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iv. Resumen

El presente Seminario de Graduacion denominado Anélisis del proceso para aplicacion de
los activos extraordinarios del Banco de América Central en el periodo 2016 abordara muchos
aspectos con referente a dicho proceso sin antes retomar nuestros objetivo general y especificos
tales son de las Operaciones bancarias; conocer las generalidades de las operaciones bancarias,
también, dominar el concepto y antecedentes de los activos extraordinarios de un banco, de igual
manera comprender y mencionar las leyes que regulan las operaciones bancarias y los activos
extraordinarios hasta llegar a el anélisis mediante caso practico de los activos extraordinarios del
BAC en el periodo 2016.

Para ello se tomd por inicio una entidad bancaria nacional como fue el banco BAC de ahi se
obtuvo la informacién real de los bienes adjudicados actuales de ellos, luego se planted de la
manera que se obtendria la informacion legal de estos bienes o activos o sea todo lo referente a
ellos desde su significado hasta su proceso de compra y venta, para eso se realizé la investigacion
de leyes actuales y en funciones que rigen estos activos y estas operaciones como se muestra en el
4to acapite de este seminario, de esta manera se obtuvo la forma o el procedimiento de como
adquirir o como comprar un bien a esta entidad y si esta lo esta cumpliendo. Se obtuvo de manera
indirecta el apoyo de la institucion, por la informacion brindada en su pagina web, de igual manera
de la Superintendencia de Banco y de Asamblea Nacional para el apoyo con la ley que la
normalizan. Y el caso practico elaborado con procedimiento encontrado y bienes reales de la
institucion observada, para si lograr en facil entendimiento de dicho proceso y si esta correcto o

no.

Al culminar el caso préactico se obtuvo de manera veraz, la correcta implementacion del proceso
de como adquirir estos bienes adjudicados, que el banco BAC, aunque no hace manera facil o
sencilla la comprension del proceso para con el cliente, establece fechas, requisitos, y proceso

adecuado en lo que cabe la norma que rige estos bienes inmuebles o activos.
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I. Introduccion
El presente Seminario de Graduacion denominado Analisis del proceso para aplicacion de los
activos extraordinarios del BAC en el periodo 2016 tiene como objetivo fundamental presentar
los activos extraordinarios en Nicaragua, describir el marco legal vigente de estos activos, explicar
ventajas y desventajas de ellos, también el proceso de adquisicion de estos y elaborar un caso
practico sobre la aplicacion del marco legal vigente de estos activos y proceso para adquirirlos

como referencia al Banco de América

Ademas, este trabajo se efectta con el fin de realizar un aporte académico importante que sea
de utilidad para todas aquellas personas que tengan el interés de conocer e investigar un poco mas
sobre el tema en cuestion. También de representar un punto de referencia teorica para todas las
personas naturales y/o empresarios actuales y potenciales del pais, que deseen saber cuél es y como
se aplica el proceso de como adquirir estos bienes o activos. Este estudio sera de mucha ayuda y
utilidad para las préximas generaciones de estudiantes de Banca y Finanzas de la UNAN-Managua
que realicen analisis o estudios relacionados al tema, pues les servira de base para la elaboracién

de sus antecedentes.

Estructuralmente este seminario abarca siete acapites. EI primero de estos lo conforma la
Introduccidn del trabajo en la cual se presenta una breve descripcion del seminario. El segundo
acépite consiste en la justificacion del seminario en la cual se describe en la importancia del
trabajo, tanto a nivel tedrico, metodoldgico, préactico y académico. El tercer acapite son los
objetivos tanto el general y los especificos, a través de los cuales se refleja los fines fundamentales
que se quieren alcanzar con la realizacion del seminario. El cuarto acapite lo constituye el
desarrollo del subtema en el cual se aborda todas las generalidades de las operaciones bancarias
en Nicaragua, y de los activos extraordinarios cada uno con la ley y/o normas que las rigen. En el
quinto acapite se lleva a cabo la realizacion del caso practico de este seminario de graduacion. Los
dos ultimos acépites lo constituyen la presentacion de la bibliografia y anexos utilizados en el

mismo.
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I

I1. Justificacién

El presente trabajo de fin de grado aborda la aplicacion del marco legal vigente del proceso de

adquisicion de bienes adjudicados.

Se justifica el trabajo en el aspecto tedrico porque se contdé con una serie de fuentes de
informacion, autores de documentos a base de libros y trabajos previos relacionados; los cuales

permitieron manejar una gran variedad de opciones al momento de desarrollar el tema.

A nivel metodoldgico se fundamenta el estudio por lo que cumple con las normas y directrices
establecidas para la realizacion de todos los procedimientos necesarios para poder formular,

validar y desarrollar cada uno de los capitulos contenidos dentro del trabajo.

Desde el punto de vista practico la aplicacién del marco legal vigente del proceso de
adquisicion de bienes adjudicados es de suma importancia ya que asegura los intereses del pablico

y de los accionistas de las mismas instituciones bancarias.

Ademas, este trabajo se efectuara con el fin de realizar un aporte académico importante que
sea de utilidad para todas aquellas personas que tengan el interés de conocer e investigar un poco

mas sobre el tema.

También de representar un punto de referencia tedrica para todos los empresarios actuales y
potenciales del pais, que deseen saber cual es y como se aplica el proceso de adquisicion de un

bien adjudicado.

Este estudio serd de mucha ayuda y utilidad para las proximas generaciones de estudiantes de
Banca y Finanzas de la UNAN-Managua que realicen analisis o estudios relacionados al tema,

pues les servira de base para la elaboracion de sus antecedentes.
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I11. Objetivos

Objetivo General

Analizar el proceso para aplicacion de los acticos extraordinarios del Banco de America Central

en el periodo 2016

Obijetivos Especificos

Conocer las generalidades de las operaciones bancarias
Definir el concepto y antecedentes de los activos extraordinarios de un banco

Mencionar las leyes que regulan las operaciones bancarias y los activos extraordinarios

M w0 e

Presentar mediante caso practico de los activos extraordinarios del Banco de America

Central en el periodo 2016
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IV. Desarrollo del sub-tema

4.1. Generalidades de las operaciones bancarias

4.1.1. Antecedentes de operaciones bancarias.

Antecedentes de la banca préstamos prendarios. El Concilio de Trento (1545-1563) proclamo el
caracter benéfico de los Montes. Hay registros existentes de préstamos en Babilonia durante el
Siglo XVIII a. c., realizados por sacerdotes del templo a los comerciantes. Los trapecistas eran los
banqueros en la antigua Grecia. Trapaza era la mesa detras de la que estaban en las tiendas, a veces
destinadas a otro tipo de actividad comercial, pero muy a menudo a las transacciones bancarias.
Los bancos mas importantes seguian siendo sin embargo los grandes templos, donde los sacerdotes
hacian fructificar el dinero que recibian en depdsito de acuerdo con los préstamos concedidos a
los Particulares y a las ciudades. Pythius de Lidia, en Asia Menor, a principios del Siglo V a. C.,
fue el primer banquero individual del cual hay registros. Muchos de los banqueros de las ciudades-
estado griegas eran "metecos” o residentes extranjeros. Alrededor de 371 a. C., Pasién, un esclavo,

se convirtio en el banquero mas rico y mas famoso de Grecia. Rugama, 1.J. (2014). p.4

Los bancos en la época romana no funcionaban como los modernos. La mayoria de las
actividades bancarias se llevaron a cabo por particulares y no por instituciones. Las grandes
inversiones fueron financiadas por los faeneratores, mientras que los que quienes trabajaban
profesionalmente en el negocio del dinero y el crédito eran conocidos por varios nombres, tales

como argentarii (banquero), nummularii (cambista), y coactores (cobradores).

Durante el Siglo | los bancos en Persia y otros territorios en el Imperio Sasanida emitieron
letras de crédito conocidas como sakks. Se sabe que comerciantes musulmanes Karimi han
utilizado el sistema de cheque o sakk desde la época del califato abasi bajo Harun al-Rashid.
Rugama, 1.J. (2014). p.4
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Ferias medievales comercio, tales como la de Hamburgo, contribuyeron al crecimiento de la
banca de una manera curiosa: cambistas expedian documentos disponibles con otras ferias, a
cambio de divisas. Estos documentos podian ser cobrados en otra feria en un asi diferente o en
una feria del futuro en el mismo lugar. Eran rescatables en una fecha futura, a menudo eran

descontados por una cantidad comparable a una tasa de interés. Rugama I.J. (2014). p.5

Comenzando alrededor de 1100, la necesidad de transferir grandes sumas de dinero para
financiar las Cruzadas estimulado el resurgimiento de la banca en Europa occidental. En 1156, en
Génova, se produjeron los primeros contratos de divisas conocidos. Dos hermanos tomaron
prestadas 115 libras genovesas y acordaron reembolsar a los agentes del banco en Constantinopla

la suma de 460 bezantes un mes después de su llegada a esa ciudad.

El primer banco moderno fue fundado en Génova, Italia en el afio 1406, su nombre era Banco
di San Giorgio. Los primeros bancos aparecieron en la época del renacimiento en ciudades Como

Venecia, Pisa, Florencia y Génova.

El nombre "banco” deriva de la palabra italiana banco, "escritorio”, utilizada durante el
Renacimiento por los banqueros judios florentinos quienes hacian sus transacciones sobre una

mesa cubierta por un mantel verde.

Los integrantes de la Familia Fugger o Fucares de Augsburgo, junto con los Welser fueron el
banquero de los reyes de Carlos | y Felipe 1l de Espafia. Tras el Asedio de Amberes, el centro
financiero se trasladé a Amsterdam hasta la Revolucién Industrial. En 1609 fue fundado alli el
banco Wisselbank Amsterdamsche. Oficinas bancarias estaban ubicadas por los centros de
comercio, los mayores de los cuales fueron durante el siglo XVII los puertos de Amsterdam,
Londres y Hamburgo. Algunas personas podian participar en el lucrativo comercio de las Indias

Orientales mediante la compra de letras de crédito de los bancos. Rugama, 1.J (2014) p.5
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Durante los siglos XVI111'y XIX se produjo un crecimiento masivo en la actividad bancaria. Los
bancos jugaron un papel clave en el movimiento de monedas de oro y plata basado en papel
moneda, canjeable por sus tenencias. Para la estabilidad economica general y como garantia para
los clientes se hizo necesario durante el siglo XX el establecimiento de la regulacion financiera en
casi todos los paises, para establecer las normas minimas de la actividad bancaria y la competencia
financiera y evitar o enfrentar las posibles quiebras bancarias, especialmente durante las crisis

econdémicas. Rugama, 1.J. (2014). p.6

Desde 1980 existen bancos éticos o sociales sus objetivos la financiacion de proyectos sociales,

ambientales y culturales rechazando cualquier tipo de especulacién con dichos fondos.

4.1.2. Edad media

La actividad de la banca en la época pre capitalista se manifestd primeramente en todos aquellos
lugares donde habia en circulacién una pluralidad de clases de dinero. La pequefia extension de
los primeros estados griegos e italianos dio importancia al cambio de dinero después que comenz6
a usarse como dinero, ya que existia en circulacion una pluralidad de clases de dinero y estas eran

las operaciones realizadas por los cambistas.

En la antigliedad y principalmente en Grecia, encontramos como negocio bancario tipico la
aceptacion de ordenes de pago y como medio de pago a distancia, la carta de crédito a favor del
viajero, ademas, otros medios de pago, que, si no se parecen a la moderna letra de cambio,
recuerdan al cheque actual. Otro de los fines més antiguos de los bancos fue la custodia del dinero

(operacidn de deposito).

Los templos antiguos en Babilonia, Egipto, Grecia y Roma funcionaron al principio como caja
de depdsito. Esta era su primordial misiébn como bancos, en cuanto a cajas de depositos de los
templos eran bienes sagrados y quien ponia la mano sobre ellos cometia un sacrilegio. Méas luego
el templo que era el lugar oficial de custodia del dinero empez6 a otorgar préstamos particulares

y empréstitos publicos. Rugama, 1.J. (2014). p.6
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Sin embargo, los bancos de la antigiiedad solo excepcionalmente eran empresas privadas. Estos
tenian que sufrir una ruda competencia por parte de los templos y de los bancos del estado.
Rugama, 1.J. (2014). p.7. Los bancos de deposito rara vez se vieron en la Europa Medieval antes
del siglo XI111. Bancos de esta especie habia habido ya en Roma, pero no hay pruebas de la supuesta

continuidad entre dichos bancos y los primitivos medievales.

Los primeros tipos de bancos en la edad media fueron los comerciales, que hicieron su aparicion
en el afio 1155, se dedicaron principalmente al tréfico, pero aceptaban también depdsitos. No hay
prueba sin embargo de que abrieron cuentas corrientes. (Tal vez en Francia e Inglaterra ciertos

sefiores mantenian cuentas corrientes)

En el siglo XIIl las ciudades septentrionales de Italia, como Siena y Florencia, llegaron
seguramente a construirse centros bancarios rudimentarios y los banqueros, cambistas y
prestamistas de esta parte de Italia lograron suplantar parcialmente a los cambistas judios. Con el
transcurso del tiempo los cambistas desempefiaron otras funciones bancarias, aceptando depdsitos
y prestando tanto su propio dinero como los fondos confiados a su guarda. Los cambistas
medievales fueron confundidos a menudo con los banqueros primitivos, pero los términos
significan algo diferente. En tanto que las tasas de cambio pudieron transformarse en los primeros

bancos.

El negocio de la banca tuvo su origen propiamente en la edad media y para comienzos del siglo
XVIII existian ya importantes instituciones bancarias en todas las grandes capitales de los paises
de Europa, tales como Inglaterra, Alemania, Francia, Holanda, Dinamarca, entre otros. La
nacionalizacion de la banca se debid a razones fiscales. Las operaciones de cambio se habian
convertido en una actividad muy lucrativa y ademas por razones politicas se consideraba ventajoso

controlar el mayor nimero posibles de depositos particulares. Rugama, 1.J. (2014). p.7
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Los Montes de Piedad (del italiano Monte di Pieta) también Ilamados en singular montepio,
eran entidades benéficas donde los pobres podian obtener sumas en metalico empefiando sus
pertenencias (ver crédito prendario) y asi satisfacer sus necesidades mas primarias. Rugama, 1.J.
(2014).p.8

Nacidas en el norte y centro de Italia en el siglo XV, a iniciativa de los franciscanos como una
forma de combatir la usura. Los primeros montes de piedad fueron establecidos desde 1462 a 1490
en Perusa, Savona, Mantua y Florencia. En dicha época era usual que los prestamistas cobraran
intereses altos por los créditos del orden del 20% al 200%. Con lo cual el acceso al credito estaba
vedado o era muy restrictivo en cuanto al pago de los compromisos o estaba a merced de la usura
para los agricultores, artesanos, pequefios comerciantes y los pobres. La palabra Monte hacia ya
referencia a una caja publica o una masa metalica de dinero. Las ciudades estados italianas habian
instaurado Montes desde el siglo XII para afrontar necesidades financieras o de obras publicas.

La denominacién de Piedad (di Pieta) se agrega para diferenciarlas de otros tipos de Montes,
ya que cumplian fines caritativos y benéficos. Los Montes de Piedad atendian las demandas de las
clases sociales méas necesitadas de proteccidn, a través de la concesion de préstamos gratuitos sin
interés, garantizados con alhajas y ropas, e intentando con ello suavizar los abusos de la usura.
Para conseguir su finalidad, el Monte de Piedad necesitaba recursos, que obtenia sobre todo de la
captacion de depdsitos en metalico. También obtenia fondos provenientes de limosnas, de ayudas
de la Corona y de celebraciones religiosas. Con ello se formaba un fondo comun.

No obstante, estos recursos pronto se manifestaron insuficientes y se hace necesario cobrar
intereses, hecho que supuso criticas dentro de la Iglesia Catolica. Estas criticas no serian
atemperadas hasta que el Concilio de Letran en 1515 se admiti6 la posibilidad de establecer un
moderado interés por los de Piedad. Rugama, 1.J. (2014). p.8. En el siglo XVIII, los Montes de
Piedad estan patrocinados por la iniciativa real, manteniéndose la inspiracion benéfico-religiosa

de su funcionamiento. Rugama, 1.J. (2014). p.8.

Br.: Christian Enmanuel Espinoza Lara
Br.: Roberto Carlos Hernandez Mercado



Analizar el proceso para aplicacion de los activos extraordinarios del BAC en el periodo 2016

En Francia, no se establecieron montes de piedad hasta 1777 pero la Revolucion destruyd la
especie de monopolio que ejercia aquel establecimiento y de ahi la aparicion de innumerables
cajas de préstamos en gue se cometian enormes usuras.

A medida que las circunstancias socioeconémicas fueron cambiando, se crearon en los propios
Montes de Piedad las cajas de ahorros, para fomentar el ahorro entre las clases mas humildes. El
concepto de Caja de Ahorros no aparecera en Europa (concretamente en Gran Bretafia) hasta la

segunda mitad del siglo XVIII, fundado en el pensamiento de Jeremy Bentham (1748-1832).

Bentham considera las cajas de ahorros como un instrumento de mejora de las condiciones de
vida de las clases trabajadoras, a través de la remuneracion del ahorro, lo que proporcionaba un
nivel de seguridad econdmica superior. El rechazo protestante a los planteamientos piadosos de
los Montes de Piedad da lugar a la fundacion de las cajas de ahorros en la segunda mitad del siglo
XVIIl 'y a su posterior expansion. Las primeras se fundaron en Alemania durante la segunda mitad
del siglo XVIII. (Brunswick 1765 y Hamburgo 1768) y paulatinamente empiezan a reemplazar
los Montes de Piedad.

4.1.3. Evolucion de los bancos

Entre el siglo X11'y XIV los bancos conocieron un renacimiento importante, ya que los hombres
de negocios de Italia del norte desarrollaron notablemente las operaciones de cambio. No
solamente fueron expertos manipuladores de piezas metalicas, sino también, mediante una letra
de cambio, podian acreditar a una persona, en una fecha determinada, en moneda nacional o
extranjera, ante un determinado corresponsal. Asi, muchos comerciantes recurrian a los bancos
para tratar sus negocios con terceros. Estos, por una comision, los representaban o se
comprometian por ellos, con lo que eran comerciantes y banqueros al mismo tiempo. Rugama, 1.J.
(2014).p.9
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Maés allé de los Alpes, los banqueros italianos se instalaron en Cahors, en la época gran ciudad
comercial de la Aquitania (que hoy corresponde a la zona central de Suiza). A partir de alli, se
extendieron hacia todas las grandes ciudades de Europa occidental, principalmente a Londres y
Paris. Con esta expansion, ademas del financiamiento de negocios, estos banqueros prestaban a
los particulares, hacian préstamos con garantia prendaria y, en ocasiones, prestaban a los poderes
publicos. Rugama, 1.J. (2014). p.10

En el siglo XIX, los bancos conocen una época de crecimiento y estabilidad, marcada por el
desarrollo de los institutos de emision, la multiplicacion de las casas de "alta banca", que actdan
como consejeros, corredores 0 mandatarios en grandes operaciones financieras; la creacion de los
grandes bancos comerciales, cuyo capital estaba altamente distribuido en el publico, y el
nacimiento de las instituciones parabancarias, destinadas a responder a las necesidades especificas
de la clientela. La guerra de 1914 precipita la evolucion de los bancos desde una época de reglas
y normas, a una de sistemas. Hablamos ahora de los sistemas bancarios, integrados por diferentes
componentes, no ya solo bancos del estado o privados, sino también aquellos que pertenecen a
colectividades locales o regionales, a sindicatos o cooperativas, bancos universales y
especializados.

Antecedentes de la banca préstamos prendarios. El Concilio de Trento (1545-1563) proclamé
el caracter benéfico de los Montes Hay registros existentes de préstamos en Babilonia durante el
Siglo XVIII a. C., realizados por sacerdotes del templo a los comerciantes. Los trapecistas eran
los banqueros en la antigua Grecia. Trapaza era la mesa detras de la que estaban en las tiendas, a
veces destinadas a otro tipo de actividad comercial, pero muy a menudo a las transacciones
bancarias. Los bancos mas importantes seguian siendo sin embargo los grandes templos, donde
los sacerdotes hacian fructificar el dinero que recibian en depoésito de acuerdo con los préstamos
concedidos a los Particulares y a las ciudades. Pythius de Lidia, en Asia Menor, a principios del
Siglo V a. C., fue el primer banquero individual del cual hay registros. Muchos de los banqueros
de las ciudades-estado griegas eran "metecos"” o residentes extranjeros. Alrededor de 371 a. C.,
Pasion, un esclavo, se convirtio en el banquero mas rico y mas famoso de Grecia. Rugama, 1.J.
(2014). p.10
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Los bancos en la época romana no funcionaban como los modernos. La mayoria de las
actividades bancarias se llevaron a cabo por particulares y no por instituciones. Las grandes
inversiones fueron financiadas por los faeneratores, mientras que los que quienes trabajaban
profesionalmente en el negocio del dinero y el credito eran conocidos por varios nombres, tales

como argentarii (banquero), nummularii (cambista), y coactores (cobradores).

Durante el Siglo | los bancos en Persia y otros territorios en el Imperio Sasénida emitieron
letras de crédito conocidas como sakks. Se sabe que comerciantes musulmanes Karimi han
utilizado el sistema de cheque o sakk desde la época del califato abasi bajo Harun al-Rashid. Ferias
medievales comercio, tales como la de Hamburgo, contribuyeron al crecimiento de la banca de
una manera curiosa: cambistas expedian documentos disponibles con otras ferias, a cambio de
divisas. Estos documentos podian ser cobrados en otra feria en un pais diferente o en una feria del
futuro en el mismo lugar. Eran rescatables en una fecha futura, a menudo eran descontados por

una cantidad comparable a una tasa de interés.

Comenzando alrededor de 1100, la necesidad de transferir grandes sumas de dinero para
financiar las Cruzadas estimulado el resurgimiento de la banca en Europa occidental. En 1156, en
Génova, se produjeron los primeros contratos de divisas conocidos. Dos hermanos tomaron
prestadas 115 libras genovesas y acordaron reembolsar a los agentes del banco en Constantinopla
la suma de 460 bezantes un mes después de su llegada a esa ciudad. El primer banco moderno fue
fundado en Génova, Italia en el afio 1406, su nombre era Banco di San Giorgio. Los primeros
bancos aparecieron en la época del renacimiento en ciudades Como Venecia, Pisa, Florencia y

Génova.

El nombre "banco" deriva de la palabra italiana banco, "escritorio”, utilizada durante el
Renacimiento por los banqueros judios florentinos quienes hacian sus transacciones sobre una

mesa cubierta por un mantel verde. Rugama, 1.J (2014) p.11.
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Los integrantes de la Familia Fugger o Fucares de Augsburgo, junto con los Welser fueron el
banguero de los reyes de Carlos | y Felipe Il de Espafia. Tras el Asedio de Amberes, el centro
financiero se trasladé a Amsterdam hasta la Revolucion Industrial. En 1609 fue fundado alli el
banco Wisselbank Amsterdamsche. Oficinas bancarias estaban ubicadas por los centros de
comercio, los mayores de los cuales fueron durante el siglo XVII los puertos de Amsterdam,
Londres y Hamburgo. Algunas personas podian participar en el lucrativo comercio de las Indias

Orientales mediante la compra de letras de crédito de los bancos. Rugama, 1.J (2014) p.12

Durante los siglos XVI11'y XIX se produjo un crecimiento masivo en la actividad bancaria. Los
bancos jugaron un papel clave en el movimiento de monedas de oro y plata basado en papel
moneda, canjeable por sus tenencias. Para la estabilidad econémica general y como garantia para
los clientes se hizo necesario durante el siglo XX el establecimiento de la regulacion financiera en
casi todos los paises, para establecer las normas minimas de la actividad bancaria y la competencia
financiera y evitar o enfrentar las posibles quiebras bancarias, especialmente durante las crisis
economicas. Desde 1980 existen bancos éticos o sociales sus objetivos la financiacion de
proyectos sociales, ambientales y culturales rechazando cualquier tipo de especulacion con dichos
fondos.

4.1.4. Edad Media

La actividad de la banca en la época pre capitalista se manifestd primeramente en todos aquellos
lugares donde habia en circulacion una pluralidad de clases de dinero. La pequefia extension de
los primeros estados griegos e italianos dio importancia al cambio de dinero después que comenz6
a usarse como dinero, ya que existia en circulacion una pluralidad de clases de dinero y estas eran

las operaciones realizadas por los cambistas.

En la antigtiedad y principalmente en Grecia, encontramos como negocio bancario tipico la
aceptacion de ordenes de pago y como medio de pago a distancia, la carta de credito a favor del

viajero, ademas, otros medios de pago, que, si no se parecen a la moderna letra de cambio,
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recuerdan al cheque actual. Otro de los fines més antiguos de los bancos fue la custodia del dinero

(operacion de depdsito).

Los templos antiguos en Babilonia, Egipto, Grecia y Roma funcionaron al principio como caja
de deposito. Esta era su primordial mision como bancos, en cuanto a cajas de depdsitos de los
templos eran bienes sagrados y quien ponia la mano sobre ellos cometia un sacrilegio. Mas luego
el templo que era el lugar oficial de custodia del dinero empezé a otorgar préstamos particulares

y emprestitos publicos.

Sin embargo, los bancos de la antigiiedad solo excepcionalmente eran empresas privadas. Estos
tenian que sufrir una ruda competencia por parte de los templos y de los bancos del estado. Los
bancos de depdsito rara vez se vieron en la Europa Medieval antes del siglo XI1I. Bancos de esta
especie habia habido ya en Roma, pero no hay pruebas de la supuesta continuidad entre dichos

bancos y los primitivos medievales.

Los primeros tipos de bancos en la edad media fueron los comerciales, que hicieron su aparicion
en el afio 1155, se dedicaron principalmente al trafico, pero aceptaban también depésitos. No hay
prueba sin embargo de que abrieron cuentas corrientes. (Tal vez en Francia e Inglaterra ciertos
sefiores mantenian cuentas corrientes). En el siglo X111 las ciudades septentrionales de Italia, como
Siena y Florencia, llegaron seguramente a construirse centros bancarios rudimentarios y los
banqueros, cambistas y prestamistas de esta parte de Italia lograron suplantar parcialmente a los
cambistas judios.

Con el transcurso del tiempo los cambistas desempefiaron otras funciones bancarias, aceptando
depositos y prestando tanto su propio dinero como los fondos confiados a su guarda. Los cambistas
medievales fueron confundidos a menudo con los banqueros primitivos, pero los términos
significan algo diferente. En tanto que las tasas de cambio pudieron transformarse en los primeros
bancos. Rugama, 1.J. (2014). p.13
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El negocio de la banca tuvo su origen propiamente en la edad media y para comienzos del siglo
XVIII existian ya importantes instituciones bancarias en todas las grandes capitales de los paises
de Europa, tales como Inglaterra, Alemania, Francia, Holanda, Dinamarca, entre otros. La

nacionalizacién de la banca se debio a razones fiscales.

Las operaciones de cambio se habian convertido en una actividad muy lucrativa y ademas por
razones politicas se consideraba ventajoso controlar el mayor nimero posibles de depositos

particulares.

Los Montes de Piedad (del italiano Monte di Pieta) también llamados en singular montepio,
eran entidades benéficas donde los pobres podian obtener sumas en metalico empefiando sus

pertenencias (ver crédito prendario) y asi satisfacer sus necesidades mas primarias.

Nacidas en el norte y centro de Italia en el siglo XV, a iniciativa de los franciscanos como una
forma de combatir la usura. Los primeros montes de piedad fueron establecidos desde 1462 a 1490
en Perusa, Savona, Mantua y Florencia. En dicha época era usual que los prestamistas cobraran
intereses altos por los créditos del orden del 20% al 200%. Con lo cual el acceso al credito estaba
vedado o era muy restrictivo en cuanto al pago de los compromisos o estaba a merced de la usura
para los agricultores, artesanos, pequefios comerciantes y los pobres. La palabra Monte hacia ya
referencia a una caja publica o una masa metalica de dinero. Las ciudades estados italianas habian
instaurado Montes desde el siglo XII para afrontar necesidades financieras o de obras publicas.

La denominacién de Piedad (di Pieta) se agrega para diferenciarlas de otros tipos de Montes,
ya que cumplian fines caritativos y benéficos. Los Montes de Piedad atendian las demandas de las
clases sociales méas necesitadas de proteccidn, a través de la concesion de préstamos gratuitos sin
interés, garantizados con alhajas y ropas, e intentando con ello suavizar los abusos de la usura.
Para conseguir su finalidad, el Monte de Piedad necesitaba recursos, que obtenia sobre todo de la

captacién de depositos en metalico. Rugama, 1.J (2014) p.14.
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También obtenia fondos provenientes de limosnas, de ayudas de la Corona y de celebraciones
religiosas. Con ello se formaba un fondo comdn. No obstante, estos recursos pronto se
manifestaron insuficientes y se hace necesario cobrar intereses, hecho que supuso criticas dentro
de la Iglesia Catdlica. Estas criticas no serian atemperadas hasta que el Concilio de Letrdn en 1515

se admitid la posibilidad de establecer un moderado interés por los de Piedad.

En el siglo XVI1I1, los Montes de Piedad estan patrocinados por la iniciativa real, manteniéndose
la inspiracion benéfico-religiosa de su funcionamiento. En Francia, no se establecieron montes de
piedad hasta 1777 pero la Revolucion destruyd la especie de monopolio que ejercia aquel
establecimiento y de ahi la aparicion de innumerables cajas de préstamos en que se cometian

enormes usuras.

A medida que las circunstancias socioeconémicas fueron cambiando, se crearon en los propios
Montes de Piedad las cajas de ahorros, para fomentar el ahorro entre las clases mas humildes. El
concepto de Caja de Ahorros no aparecerad en Europa (concretamente en Gran Bretafia) hasta la
segunda mitad del siglo XV1Il, fundado en el pensamiento de Jeremy Bentham (1748-1832).

Bentham considera las cajas de ahorros como un instrumento de mejora de las condiciones de
vida de las clases trabajadoras, a través de la remuneracion del ahorro, lo que proporcionaba un
nivel de seguridad econdmica superior. El rechazo protestante a los planteamientos piadosos de
los Montes de Piedad da lugar a la fundacion de las cajas de ahorros en la segunda mitad del siglo
XVl 'y a su posterior expansion. Las primeras se fundaron en Alemania durante la segunda mitad
del siglo XVIII. (Brunswick 1765 y Hamburgo 1768) y paulatinamente empiezan a reemplazar
los Montes de Piedad. Rugama, 1.J (2014) p.15
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4.1.5. Evolucién de los bancos

Entre el siglo X11'y X1V los bancos conocieron un renacimiento importante, ya que los hombres
de negocios de Italia del norte desarrollaron notablemente las operaciones de cambio. No
solamente fueron expertos manipuladores de piezas metalicas, sino también, mediante una letra
de cambio, podian acreditar a una persona, en una fecha determinada, en moneda nacional o
extranjera, ante un determinado corresponsal. Asi, muchos comerciantes recurrian a los bancos
para tratar sus negocios con terceros. Estos, por una comision, los representaban o se
comprometian por ellos, con lo que eran comerciantes y banqueros al mismo tiempo. Rugama, 1.J.
(2014). p.16

Maés alla de los Alpes, los banqueros italianos se instalaron en Cahors, en la época gran ciudad
comercial de la Aquitania (que hoy corresponde a la zona central de Suiza). A partir de alli, se
extendieron hacia todas las grandes ciudades de Europa occidental, principalmente a Londres y
Paris. Con esta expansion, ademas del financiamiento de negocios, estos banqueros prestaban a
los particulares, hacian préstamos con garantia prendaria y, en ocasiones, prestaban a los poderes
publicos.

En el siglo XIX, los bancos conocen una época de crecimiento y estabilidad, marcada por el
desarrollo de los institutos de emision, la multiplicacion de las casas de "alta banca”, que acttan
como consejeros, corredores 0 mandatarios en grandes operaciones financieras; la creacién de los
grandes bancos comerciales, cuyo capital estaba altamente distribuido en el publico, y el
nacimiento de las instituciones parabancarias, destinadas a responder a las necesidades especificas

de la clientela.

La guerra de 1914 precipita la evolucion de los bancos desde una época de reglas y normas, a
una de sistemas. Hablamos ahora de los sistemas bancarios, integrados por diferentes
componentes, no ya solo bancos del estado o privados, sino también aquellos que pertenecen a
colectividades locales o regionales, a sindicatos o cooperativas, bancos universales y

especializados. Rugama, 1.J. (2014). p.16

16
Br.: Christian Enmanuel Espinoza Lara
Br.: Roberto Carlos Hernandez Mercado



Analizar el proceso para aplicacion de los activos extraordinarios del BAC en el periodo 2016

4.1.5.1.Historia del surgimiento de los bancos

Las investigaciones histdricas, han permitido constatar ejemplos de actividades que hoy
pueden considerarse bancarias y que se practicaban desde épocas muy antiguas. Sostienen los
investigadores que ya en Mesopotamia, se encuentran rastros que permiten concluir que los
sacerdotes recibian dones y ofrendas y prestaban parte a los esclavos y a los prisioneros.
Igualmente, se cita como antecedente importante el conocido Codigo de Hammurabi en Babilonia,
del cual se infiere que las actividades comerciales eran desarrolladas tanto por sacerdotes como
por laicos y, mas aun, las que podriamos Ilamar "bancarias", habian adquirido tanta importancia

que merecieron una cuidadosa y detallada regulacion.

En la antigua Grecia, las labores de los "trapezitas" (prestamistas), y de los "colubitas”
(cambistas), eran bastante frecuentes. Entre ellas se debe destacar, como antecedentes del seguro
maritimo, los "préstamos a la gruesa”, consistentes en que el prestatario devolvia la suma recibida

del banquero solo cuando la mercaderia llegaba completa y a salvo a puerto.

En Roma, aparecieron los "Humularii”, cambistas, y los "argentari”, propiamente banqueros.
Como en Grecia, los romanos desarrollaban una serie de operaciones bancarias, cobros y pagos
por cuenta de sus clientes, liquidacion de herencias por el sistema de remate, entrega de dinero a
interés, testificacion de contratos, recepcion de depdsitos, entre otros. A lo que puede agregarse el

sistema contable, cuya evolucion fue particularmente destacada.

En la época de las Cruzadas el intercambio y la comunicacién fue necesario para quienes se
desplazaban en ellas y requerian remitir dinero a sus lugares de origen, presentandose un
florecimiento de la actividad comercial y, por ende, de la bancaria. Jiménez G., Zambrana K., &
Madriz J (2011).17
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Existieron peculiares sistemas de proteccion y seguridad, la custodia de especies preciosas
contra la entrega de un certificado en que constaba su recibo. Su posesion habilitaba a que el titular
del deposito transfiriera el documento a un tercero para que éste procediera a pedir la entrega de
los bienes o0 a negociar el titulo con otra persona. Todo esto permitié una utilizacion, por parte de
los tenedores, de los certificados como instrumento de cambio, y de los depositarios, de los bienes

recibidos como base para conceder un crédito.

Con el descubrimiento del Nuevo Mundo, la apertura de grandes mercados y el
debilitamiento de la restriccion eclesiastica sobre el cobro de intereses para las operaciones de
préstamo, la banca se configurd con caracteristicas modernas, destacando la presencia del billete
como forma monetaria no vinculado a los bienes en depdsito, ni emitido un beneficiario particular,
sino expedido al portador, transferible por simple entrega y con la funcion principal de ser un

instrumento cambiario.

La banca contemporanea se caracteriza por integrarse dentro de un sistema que suele tener a su
cabeza un banco central y esta regido por normas particulares estrictas. Aparece asi el concepto de
moneda metélica, elaborada en metales preciosos y de demanda general, todos con diversas
dificultades derivadas de la variabilidad en su valor. Surge como consecuencia de lo anterior el
concepto de un sistema monetario en el cual las disposiciones legales regulan la fabricacion y
circulacién de la moneda y suelen referirla a un patrén, moneda propiamente o metal precioso, que
sirve de comparacion a las demés y de base al sistema. EI més conocido en la actualidad es el
patron oro, que es la relacién entre la moneda de cada pais y la cantidad de oro que posee el

emitente y que sirve de respaldo a la emision de los billetes.

La recopilacion sintética de la historia de la moneda y de la banca, sirve para sustentar el
concepto de la banca y la explicacion sobre su razon de ser y su vocacion de permanencia y
reconocer también que el mundo gira en torno a un sistema monetizado que no subsistiria con
eficiencia, sin la presencia de los bancos como administradores de los recursos monetarios.
Jiménez G., Zambrana K., & Madriz J (2011). p.18

18

Br.: Christian Enmanuel Espinoza Lara
Br.: Roberto Carlos Hernandez Mercado



Analizar el proceso para aplicacion de los activos extraordinarios del BAC en el periodo 2016

A partir de todo ello puede afirmarse que la actividad bancaria es universal, en el sentido de
que cualquiera que sea el sistema politico adoptado en un Estado y si la organizacion econémica
se sustenta en un esquema monetizado, tendra que existir obligatoriamente la banca y utilizarse las

operaciones que le son propias. Jiménez G, Jiménez G., Zambrana K., & Madriz J (2011). p.18

4.1.5.2.0rigen de la expresion banco

Generalmente se cree que banco se deriva del mueble usado por los comerciantes en
monedas de la edad media para efectuar sus operaciones de cambio se dice también que cuando
estos negociantes no podian cumplir con sus obligaciones se les destruia su banco y de ahi proviene
el termino banca rota. Montas F. A. (2017). p.19

En realidad, la expresion banco tiene su origen en los empréstitos publicos contraidos por
las ciudades italianas a comienzos del siglo XII. En efecto los empréstitos publicos fueron
denominados Monti en Italia, que significa fondo comin; en aquel entonces los germanos, que
tenian una gran influencia en Italia comenzaron a designar el fondo comdn constituido por las
contribuciones de varias personas con la expresion Bank, juntamente con el equivalente vocablo
Monte. Al poco tiempo Bank fue italianizado en banco y la acumulacion de empreéstitos fue

llamada indiferentemente Monte o0 Banco.

4.1.5.3.Concepto actual de banco

El concepto actual de banco es distinto del que tenia en su origen eso se aplica si se tiene en
cuenta la evolucién experimentada en sus funciones atreves del tiempo los bancos que en su
primera época fueron intermediarios del trafico monetario se han convertido en la actualidad en
intermediarios de las operaciones de créditos aunque en forma accesoria realicen también
actividades relacionadas con el banco de monedas, esta diversidad de funciones determina el

caracter de los bancos antiguos y el de los bancos modernos.
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4.1.5.4.La banca moderna

Hace unas cuantas décadas, no era coman gque un banquero saliera de su oficina a buscar
negocios. La banca entonces era Elitista y muy cerrada, a los clientes no tradicionales de los bancos

se les trataba con pocas consideraciones. Montas, F.A (2017). p.20.

Al banquero moderno se le exige ser un captador de negocios (un vendedor del os productos
y servicios de un banco) y debe ofrecer la mejor calidad de servicio a su cliente. La intermediacion
financiera se ha convertido en un negocio muy competitivo, dindmico y sofisticado, empleando
los mas modernos métodos y técnicas de mercadeo y tecnologia eléctrica de punta. EI mercado
esta recibiendo de los bancos productos. Y servicios que hace una década hubieran sido calificados

como ciencia ficcién. Montas, F.A (2017). p.20.

Muchos cambios han ocurrido y contindian ocurriendo en el mercado financiero. Los bancos
han tenido que responder de manera adecuada a necesidades cada vez mas complejas de
inversionistas, empresas y consumidores. Necesidades mas complejas que exigen soluciones).

La banca tiene varias caracteristicas peculiares. En primer lugar, la oferta de todos los bancos
en esencialmente igual. Todos ofrecen mecanismos similares para estudiar el dinero y para
prestarlo (cuentas corrientes, cuentas de ahorro, depoésitos a plazo fijo, prestamos, tarjetas de
crédito y todos captan y ofrecen dinero que tienen el mismo poder adquisitivo excepto por el efecto
de su costo. El gran reto de cada banco es entonces lograr que el publico perciba sus productos y
servicios como diferentes y mejores que los de su competencia, aun siendo estos esencialmente

iguales.

4.1.5.5.Concepto de banco

En nuestra legislacion en la Ley 561: “Ley General de Bancos, Instituciones financieras no
bancarias y grupos financieros”, en su articulo 2, nos define Banco como: son bancos las
instituciones financieras autorizadas como tales, dedicadas habitualmente a realizar operaciones
de intermediacidn con recursos obtenidos del publico en forma de dep6sito o a cualquier otro titulo
y a prestar otros servicios financieros asi lo asegura; El sistema Financiero en Nicaragua. Montas,
F.A (2017). p.20.
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4.1.6. Definicion de la banca
La banca es el término que se emplea en el ambito de las finanzas y de los negocios para
denominar, por un lado, al conjunto de acciones econémicas que tienen por mision llevar a cabo
actividades comerciales, y por otro lado la palabra se usa también para designar también, de
manera amplia y general, un conjunto de bancos que ejercen actividades financieras. Castafieda, J
& Méndez, R (2016). p.21

En tanto la banca comercial es el concepto que designan a aquella institucién financiera que
ejerce el papel como intermediario a la hora de la oferta y de la demanda de los recursos
financieros. Dentro de la banca comercial ofrece diversos servicios y asi mismo operaciones de
tipo pasivo y activo, que se encuentran estipuladas y reguladas a través de una normativa especial
y vigente en la nacion que corresponda.

Dentro de otras actividades de gran magnitud dentro de la banca comercial, es que se admite
el ingreso de ahorros que disponen personas fisicas y también el propio que disponen las personas
juridicas o0 empresas y colocarlos en cuentas corriente, cuentas de ahorro, plazos fijos segun sea el
arreglo o la necesidad del cliente en cuestion. Y por otra parte la banca comercial también se
destaca a la hora de otorgar préstamos y créditos a quienes se acercan al banco para gestionarlos,
porque quieren impulsar un negocio, comprar una vivienda, entre otras alternativas que impulsa

esta solicitud.

4.1.7. Generalidades del sistema financiero
El sistema financiero esta formado por las instituciones que intermedian entre el conjunto
de demandantes y el de oferentes de recursos financieros, la mayor parte de estos intermediarios
son los bancos y las cajas de ahorro.

El sistema financiero esta conformado por el conjunto de instituciones bancarias financieras y
demas empresas e instituciones del derecho publico o privado debidamente autorizado por la
superintendencia de bancos que operan en la intermediacion financiera (actividad habitual
desarrollada por las empresas e instituciones autorizadas para captar fondos del puablico y

colocarlos en forma de créditos e inversiones.)Es el conjunto de instituciones encargadas de la
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circulacién del flujo monetario y cuya tarea principal es canalizar el dinero de los ahorristas hacia

quienes desean hacer inversiones productivas. Jiménez G, Zambrana K, & Madriz J (2011). p. 22.

Las instituciones que cumplen con este papel se llaman “Intermediarios Financieros” o
“Mercados Financieros”. Jiménez G, Zambrana K, & Madriz J.p.22. Un sistema financiero es un
conjunto de intermediarios, mercados e instituciones que enlazan las decisiones de ahorro con las
de gasto, esto es, que transfieren renta desde unidades excedentes hasta las deficitarias; es por lo
tanto el conjunto de fuerzas de oferta y demanda de ahorro, asi como los canales e instrumentos,
juridicos y econémicos, humanos, materiales y técnicos, a través de los cuales se potencia el ahorro

y se permite un equilibrio. El sistema financiero esta integrado por:

4.1.7.1.Mercado monetario:

Es el mercado al por mayor en el que se compra y vende dinero y activos financieros que, por
ser a corto plazo, pueden considerarse sustitutivos del dinero. En la negociacion de este mercado
se hace posible la transformacion entre activos financieros a largo plazo y los a corto, asi como

entre éstos y el dinero.

Estas entidades tienen la “patente” para la intermediacion que no debe entenderse como una
intermediacion comercial en donde se toma el dinero para otro, la intermediacién financiera, es la
practica de dar y recibir créditos, los da en forma de préstamos y los recibe en forma de depdsitos,
es una intermediacion sui generis, el dinero se toma para si y por cuenta y orden propia, se asume
la responsabilidad y el riesgo por la devolucion de los depdsitos y prestan para si, de igual modo,
asumiendo el riesgo del recupero. Atendiendo al volumen de las operaciones, la actividad
financiera afecta en forma directa e inmediata a todo el espectro de la politica monetaria y
crediticia, en el cual se hallan involucrados intereses economicos y sociales, debido a los cuales se
ha instituido este sistema de control permanente, que comprende desde la autorizacidn para operar
como entidad financiera hasta la cancelacion de la misma. Jiménez G, Zambrana K, & Madriz
J.p.22
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4.1.7.2.Mercado de capitales

En este mercado los agentes no toman ni prestan, “conectan” a personas que
tienen recursos con aquellos que no los tienen, no asumen los riesgos operativos,
cobran un porcentaje por su servicio. Este mercado, en el que se ofrecen y demandan
activos financieros de mediano y largo plazo, como las obligaciones negociables y las acciones,
tiende a captar inversores pequefios, o financiar proyectos de inversion o capitalizacion de
empresas, como ser los préstamos sindicados, a diferencia del mercado monetario que financia el

giro o capital de trabajo.

Las instituciones clasicas de este mercado son las bolsas y mercados de valores (incluyendo los
extrabursatiles), que proveen liquidez a los activos financieros negociados, compatibilizando las

preferencias temporales de emisores e inversores. Jiménez G, Zambrana K, & Madriz J.p23.

4.1.8. Sistema bancario.
Es la vertebracion de la banca de un pais de acuerdo con los principios econémicos que inspiran
sus normas juridicas fundamentales. La distribucion de funciones, la especializacion, la
nacionalizacion, son otras tantas variables que se combinan en cada pais caracterizando la
organizacion, estructura y coordinacién de sus Entidades de Crédito. La banca, o el sistema
bancario, es el conjunto de entidades o instituciones que, dentro de una economia determinada,

prestan el servicio de banco.

El sistema bancario forma parte del sistema financiero es decir es un eslabon en la cadena de
instituciones financieras que operan en nuestro pais. Es la institucion financiera mas completa y
compleja ya que la ley le otorga una gran cantidad de funciones que no se les permite a otras
instituciones financieras ya que, por el contrario, a éstas Ultimas les restringen a determinadas
actividades, ejemplo especifico es el de la casa de cambio, arrendadoras financieras, bolsa de

valores. Jiménez G, Zambrana K, & Madriz J.p23.
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4.1.9. Resefa historica de la banca comercial en Nicaragua
A finales del siglo XII (1888), aparecieron los primeros bancos comerciales en
Nicaragua. El Banco de Nicaragua y el Banco Agricola Mercantil. El primero fue transformado en
el “Bank of the Nicaragua Limited” con casa matriz en Londres para luego incorporarse al
“London Bank of Central América Limited” y continio operando como sucursal extranjera. El
segundo quebro por falta de pago de sus deudores, constituyéndose asi en la primera experiencia
de quiebra bancaria en Nicaragua. Castafieda, J & Méndez, R. (2016). p.24

A inicios del siglo XX por medio del decreto presidencial de 6 de Junio de 1911, el gobierno
de Nicaragua autorizo una concesion bancaria a favor de los banqueros Bown Brothers &
Company de New York, por la cual se constituiria una corporacién bancaria con participacién
accionaria tanto de la Republica de Nicaragua como de los banqueros norteamericanos, la que
funcionaria bajo las leyes de los estados unidos de América este banco, surgié con el nombre de *
Banco Nacional de Nicaragua ,Incorporado” o National Bank of Nicaragua Incorpored”, dando
inicio a sus operaciones en 1912 vy la sede principal estaba en la ciudad de Managua. Este banco,
ademas de realizar las actividades propias, contaba con los derechos, franquicias, concesiones

especiales y exclusivas que tenia el “ National Bank of Nicaragua”.

En 1924 el gobierno de Nicaragua compro la totalidad de las acciones del “Banco Nacional de
Nicaragua” lo que provoco mucho temor en la economia nicaragiiense, creandose rumores de
inflacion y muchos depositantes particulares comenzaran a retirar sus fondos. Sin embargo, la
alarma ceso ante el ofrecimiento de los banqueros norteamericanos de avisar con suficiente
anticipacion, si llega el caso de la decision de retirarse de los puestos y que mientras tanto
retendrian y garantizarian con dinero en efectivo el cien por ciento del monto de los depdsitos
particulares. Ademas, el gobierno de Nicaragua aseguro mantener la moneda nacional (cérdoba) a
la par del dolar americano. Castafieda, J & Méndez, R (2016). P.24.
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No obstante, fue hasta en el afio de 1940, cuando por un decreto de la ley el “Banco Nacional
de Nicaragua” fue completamente nacionalizado. Es decir, pasaba hacer patrimonio de la
Republica de Nicaragua. EI banco nacional de Nicaragua tenia funciones de banco central, banco
comercial, banco agricola y banco de comercio exterior. A la par del banco nacional de Nicaragua
que operaban en el pais dos bancos méas: Banco de Londres y América del Sud, Ltd y Banco Caley
Dagnall, ambos de capital extranjero. Castafieda, J & Méndez, R (2016). P.25

Con el surgimiento oficial de la banca en Nicaragua, a partir de 1940, surge también la
necesidad de una legislacion que regule la actividad bancaria y de un ente regulador o supervisién
de la misma. Se promulgo la Ley General de Instituciones Bancarias, Decreto-Ley del 26 de
octubre de 1940. (La gaceta, Diario Oficial, N° 244 y 245 del 31 de octubre y del 2 de noviembre
de 1940). Por la cual se cre0 la Stper Intendencia de Bancos adscrita a a la secretaria de Hacienda

y Crédito Publico.

En abril de 1956 la superintendencia de Bancos asumio la inspeccién Vigilancia, y fiscalizacion
de las organizaciones o instituciones dedicadas a operaciones de capitalizacion, de ahorro y
préstamo para la vivienda, siempre como un ministerio de Economia. En octubre de 1957 la
superintendencia de bancos paso hacer la superintendencia de bancos y otras instituciones

financieras.).

Desde marzo de 1959 la superintendencia de Bancos y otras Instituciones Financieras asumio
la inspeccion vigilancia y fiscalizacion de las sociedades o instituciones dedicadas a seguros de
vida, dafios, incendios o cualquier otra clase; siempre como un departamento del ministerio de
economia. A partir de enero de 1960 la superintendencia de bancos y de otras instituciones
financieras (SIBOIF) pas6 hacer un departamento del banco central de Nicaragua conforme a la
Ley Orgénica de dicha institucion. Decreto 525 de 1960. Castafieda, J & Méndez, R (2016). P.25
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En 1963 la SIBOIF, aplica a los entes supervisados la nueva ley general de bancos y de otras

instituciones. Castafieda, J & Méndez, R (2016). P.25. En abril de 1969 se convierte en un érgano

con funciones especificas, a cargo de un funcionario denominado “superintendente de bancos y

otras instituciones” nombrado por el presidente de la republica. Este 6rgano, sin embargo, estaba

bajo la vigilancia de la comisidn de superintendencia, y operaba como un departamento dentro del

banco central de Nicaragua.

En las décadas de los 60’s y 70’s la composicion estructural del sistema financiero

nicaragliense era la siguiente:

Bancos comerciales (privados y estatales)

Sociedades financieras y de inversion

Instituciones de ahorro y préstamos.

Bancos comerciales privados nacionales, banco nicaragiense, banco de américa, banco
de centro américa, banco Caley Dagnall y banco exterior.

Bancos comerciales privados extranjeros, Citibank, Bank of América, banco de
Londres, américa del Sud Ltd. Castafieda, J & Méndez, R (2016). p.26.

4.1.10. Clasificacién de las operaciones bancarias

En un intento por sistematizar los contratos bancarios, la doctrina los ha clasificado en

operaciones activas, operaciones pasivas y operaciones neutras. El criterio de clasificacion atiende

a la posicion acreedora, deudora o neutra que el banco asume respecto al cliente. Lopez, R.C.

(2017).

4.1.11. Operaciones activas

Las operaciones activas son aquellas en las que el banco asume la posicion de acreedor frente

al cliente. Ejemplo de operaciones activas

a. El préstamo.
b. La apertura de crédito.

c. El descuento.
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d. El crédito de uso.

e. El factoring.

4.1.12. Operaciones Pasivas
Por el contrario, las operaciones pasivas son aquellas en las que el banco asume la posicion
de deudor frente a su cliente. Ejemplo de operaciones pasivas
a. El depdsito bancario.

b. El redescuento.

4.1.13. Operaciones Neutras
Las operaciones neutras son aquellas en las que el banco no es deudor ni acreedor. Son
operaciones instrumentales que sirven a las demas. Ejemplo de operaciones neutras:
a. La cuenta corriente bancaria.

b. El arrendamiento de cajas de seguridad o cofre-fort.

o

Los giros y las transferencias.

o

Las garantias bancarias.
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4.2. Concepto y antecedentes de los activos extraordinarios

42.1. Concepto
En contabilidad, los activos son bienes, recursos o derechos de los que dispone la empresa, los
cuales representan el valor de la misma. Los cambios en el precio del mercado u otras reducciones
de valor afectan a su valor. Activo es un sistema construido con bienes y servicios, con
capacidades funcionales y operativas que se mantienen durante el desarrollo de cada actividad
socioecondémica especifica. Los activos de las empresas varian de acuerdo con la naturaleza de la

actividad desarrollada.

4.2.2. Tipos de activo

4.2.2.1. Activo corriente
Bienes y derechos adquiridos con intencion de que permanezcan menos de un afio; como es el

caso de las existencias.

4.2.2.2. Activo no corriente o Activo fijo
Bienes y derechos adquiridos con intencion de que permanezcan en la empresa durante mas de

un afo, que no se han adquirido con fines de venta; como maquinarias y bienes inmuebles.

4.2.2.3. Activo financiero
Un activo financiero es el mismo activo intangible materializado en un titulo o simplemente en
una anotacion contable, por el que el comprador del titulo adquiere el derecho a recibir un ingreso
futuro de parte del vendedor. Los activos financieros son emitidos por las unidades econémicas de
gasto y constituyen un medio de mantener riqueza para quienes los poseen y un pasivo para quienes

lo generan.

4.2.2.4. Activo intangible
Un activo intangible es definido por su propio nombre, es decir no es tangible, no puede ser
percibido fisicamente. El activo intangible es, por tanto, de naturaleza inmaterial. Por ejemplo, el

valor de una marca, que no puede ser medido de manera fisica. Se tiene en cuenta en la contabilidad
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porque posee la capacidad de generar beneficios econémicos futuros que pueden ser controlados

por la entidad econdémica.

4.2.2.5. Activo subyacente
Es un activo que, en los mercados de productos derivados, esta sujeto a un contrato normalizado
y es el objeto de intercambio. Es decir, es aquel activo sobre el que se efectla la negociacion de

un activo derivado.

4.2.2.6. Activo funcional
Se denomina de esta forma a la parte del activo que contribuye, de acuerdo con los fines y
objetivos de una empresa, en la produccion de bienes y servicios de ésta.

4.2.2.7. Activo diferido
Representan costos y gastos que no se cargan en el periodo en el cual se efectia el desembolso,
sino que se pospone para cargarse en periodos futuros, los cuales se beneficiaran con los ingresos
producidos por estos desembolsos; aplicando el principio contable de la asociacion de ingresos y

gastos. Son gastos que no ocurren de manera recurrente.

4.2.2.8. Activos a largo plazo
Son los activos tangibles con un promedio de vida superior a un afio, que no esta hecho para
revender y que es usado en las operaciones de un negocio; estas pueden incluir planta y equipo,
pero no inventario o cuentas por cobrar. Son aquellos que tienen una apariencia fisica, y puede ser
tocado, tales como monedas, edificios, bienes inmuebles, vehiculos, inventarios, equipos, y

metales preciosos.

4.2.2.9. Activos a corto plazo
Bienes fisicos tangible que tiene la institucion con vencimiento menor a un afio y que son usados

para la operacion diaria de ella.
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4.2.2.10. Activos bancarios productivos e improductivos
Los activos de las instituciones bancarias, al considerar como criterio de clasificacion la

rentabilidad que generan, se subdividen en activos productivos e improductivos

4.2.2.11. Activos productivos
Son aquellos que generan ingresos financieros a la institucién (disponibilidades, inversiones en

valores, cartera de crédito, inversiones y operaciones con valores).

4.2.2.11.1.  Activos productivos netos
Los activos productivos netos son aquellos que generan ingresos financieros netos a la
institucion, estdn compuestos por la cartera vigente, las inversiones en valores, las disponibilidades
y la diferencia de las operaciones con valores y derivadas activas — pasivas (neta). Puppio G.V.
(2017).

Entre los activos productivos se encuentran los activos financieros, que permiten recibir flujos
de caja (dinero) por entregar nuestro dinero a alguna institucién financiera por algin tiempo, con
la promesa de recibir al final de ese tiempo unos intereses o un rendimiento. Es en ese momento
cuando nuestro dinero se convierte realmente en un activo productivo, lo que no sucederia si lo

mantuviésemos guardado, por ejemplo, debajo del colchon.

Veamos unos ejemplos para entender la definicion de activos: mi casa, mi carro, mi moto, mi
computadora, es decir, cosas, bienes 0 pertenencias que no nos genera alguna renta o ingresos,
sino que nos proporciona alguna utilidad o calidad de vida, pero no deben ser considerados activos

productivos o inversiones.

Podemos apoyarnos en el siguiente cuadro para diferenciar y comparar los activos de los activos
productivos, que contablemente se sumardn para ser considerados como “Activos Personales”

dentro de nuestro balance personal. I.F.E (2014). p.30.
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4.2.2.11.2.  Diferencia activos y activos productivos

Tabla 1. Diferencia activos y activos productivos.

Activos Personales

Activos Activos Productivos
Vivienda principal Vivienda para alquilar
Vehiculo de use personal Vehiculo de trabajo —transporte
Aparlamento vacacional Negocic propio
lobiliario ¥y equipo Local comercial, bienes raices
Terrenos improductives Acciones, bonos, divisas

Certificados de ahorro, Ctas. Banco

Educacion

|.F.E (2014).p31.

4.2.2.12. Activos Improductivos
Cuando hablamos de los activos productivos son los que generan ingresos o “ingresan” dinero

en su bolsillo, ejemplos de estos tenemos:
* Viviendas, terrenos o locales para alquilar.
* Vehiculos para arrendar, como por ejemplo un taxi o transporte de carga.
* Participaciones en negocios.
* Mercancias para la venta o insumos para las operaciones de un negocio en marcha.
* Acciones en empresas y/o instrumentos de rentas fijas (bonos).
* Maquinaria, accesorios o equipos de tecnologia, manufactura, computacion, etc.

La trampa en la que hemos caido muchos es empezar como nuestra cultura nos invita:
trabajar, adquirir activos no productivos (muchas veces a través de deudas), estos nos generan
gastos que nos obligan a trabajar mas para continuar adquiriendo obligaciones y asi
incesantemente, convirtiéndose en un circulo vicioso imparable y que nos lleva a llegar a la edad

de retiro sin rentas que nos suplan el ingreso de cuando ya no podamos trabajar.

31
Br.: Christian Enmanuel Espinoza Lara
Br.: Roberto Carlos Hernandez Mercado



Analizar el proceso para aplicacion de los activos extraordinarios del BAC en el periodo 2016

Este nuevo esquema se trata de trabajar para adquirir activos productivos que nos generen
rentas, para luego adquirir los activos no productivos. Es un cambio fundamental en la manera de
afrontar nuestras finanzas personales, que se traduce en una vida diferente, con resultados
diferentes. Vale la pena recalcar, que el bienestar de nuestras finanzas esta intimamente

relacionado con la manera como manejamos nuestras emociones. Rodriguez.D.(2014). p.32.

4.2.2.12.1.  Tipos de activos improductivos
Los activos improductivos pueden incluir créditos, activos relacionados a los préstamos como
bienes adjudicados, valores, activos fuera de balance tales como garantias por cobrar o derivados
en efectivo. Ademas, puede haber compromisos fuera de balance que requieran provisiones como
son las garantias proporcionadas o bien las cartas de crédito por pagar, cuando se espera que el
obligado principal incumpla, asi como los compromisos para prestar a acreditados en problemas.
Los activos bursatilizados sobre los que el banco todavia asume el riesgo de crédito también se

registran fuera de balance.

En varios casos, los bancos que han sufrido de muchos problemas de créditos vencidos los han
"vendido" a compafiias de proposito especifico, algunas veces denominadas "bancos malos",
disefiadas para sacar la cartera de créditos en problemas de los balances del banco y liquidarla. En
algunas ocasiones, estas compafiias son creadas por los mismos bancos; pero con mayor frecuencia
son creadas por los gobiernos en los casos en que ha ocurrido una crisis bancaria sistémica. En la
mayoria de los casos, los bancos fondean a estas compafiias de proposito especifico y son ellos los
que siguen asumiendo la mayor parte o todo el riesgo de las pérdidas crediticias eventuales.
Standard & Poor's incluye en el balance de los bancos los activos vendidos a estas compafiias para
analizar el monto de los activos improductivos de la institucion y el nivel de reservas. Espinoza.
L.C.(2017). p.32.

Por lo general, la cartera crediticia es el principal activo del banco; y también es la que mas
probablemente puede sufrir deterioro. Por este motivo, conocer la definicion de cartera vencida
(NPLs -non-performing loans-, por sus siglas en inglés) es el primer paso clave en el analisis de la
calidad de los activos. En Estados Unidos, la definicién de los créditos en estado de no-
acumulacién (non-accrual loans en inglés) esta estandarizada como aquellos créditos que se

registran con base en el flujo de efectivo que generan debido al deterioro en la situacion financiera
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del acreditado, en los cuales no se espera recibir el pago total del principal o los intereses y donde
el principal y los intereses estan vencidos por mas de 90 dias, a menos que dicho crédito se
encuentre bien garantizado y esté en proceso de cobranza. Los créditos reestructurados (préstamos
reestructurados a una tasa de interés menor a la del mercado) y "otros bienes adjudicados" (OREO
-other real estate owned-, por sus siglas en inglés) o bienes obtenidos en dacion en pago o
adjudicacién, también se deben revelar y se consideran como activos vencidos. Espinoza.
L.C.(2017). p.33

En otros paises, la definicion puede variar considerablemente. En general los créditos al
consumo Y los de hipotecas residenciales se clasifican como vencidos de acuerdo con el tiempo de
vencimiento, pero ese periodo puede variar desde 20 hasta 180 dias. En algunos paises y bancos,
la morosidad se define sobre la base contractual y otros la definen sobre la base de pagos oportunos.
En los casos en que la morosidad se define sobre la base de pagos oportunos, algunas veces sélo
se consideran los pagos totales, y otras veces, los pagos parciales son suficientes para mostrar que
un crédito esta vencido. En otros paises puede haber diferentes estandares para clasificar como
vencidos los créditos hipotecarios y los créditos al consumo en parcialidades; y los créditos
hipotecarios sélo se registran como vencidos después de periodos mas largos de los aqui descritos.

Respecto a los créditos corporativos, en la mayoria de los paises el factor mas importante para
decidir si un crédito se clasifica como vencido o no es el juicio que emita el administrador de
riesgos sobre ese crédito. Para ciertos tipos de préstamos, como son los créditos para sobregiros,
los cuales son muy comunes en algunos paises como el Reino Unido, la Gnica norma posible para
determinar si el crédito estd vencido o no es la opinion del administrador de riesgos sobre ese
crédito, ya que no hay vencimientos especificos siempre y cuando el acreditado se mantenga dentro
del limite de la linea de sobregiro. Espinoza. L.C.(2017). p.33

Decidir qué tan liberal o conservadora es la administracion al emitir sus opiniones o juicios
sobre esta cartera, es una de las partes mas dificiles del anlisis de bancos y en general s6lo puede

hacerse tras extensas discusiones con la administracion de la institucion.

El Comité de Basilea para la Supervision Bancaria propuso una “definicion de referencia” de

incumplimiento, la cual puede ser usada por los bancos que planean aplicar el "enfoque con base
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en calificaciones internas" en los nuevos estdndares de capital propuestos por este comité. De
acuerdo con la definicién propuesta, se considera que ha ocurrido un incumplimiento con respecto

a un obligado especifico cuando se han presentado uno o mas de los siguientes factores:

Es poco probable que el obligado pague sus obligaciones de deuda (principal, intereses o
comisiones) en su totalidad; un caso de pérdida crediticia relacionada con alguna obligacion de
dicho obligado, tal como un cargo, provision especifica 0 reestructuracion que involucré la
condonacién o aplazamiento del pago del principal, intereses o comisiones; el obligado se
encuentra en morosidad por mas de 90 dias respecto a cualquier obligacion de crédito; o el obligado

ha solicitado la bancarrota o proteccion similar contra los acreedores.

Si esta definicion se aplicara en la mayoria de las instituciones, traeria consigo una
estandarizacién mayor entre los paises, y, sin embargo, todavia dependeria mucho del juicio de la
administracion de la institucién. También hay diferencias respecto a si un crédito en particular se
considera vencido sélo cuando ese crédito se encuentra en atraso, o si los otros créditos otorgados

a esa entidad morosa debiesen considerarse como parte de la cartera vencida.

El método més conservador es considerar como vencidos todos los creditos a la entidad en
incumplimiento y los créditos a sus entidades relacionadas. El algin pais, solamente se considera
vencida la parte del crédito que cayo6 en incumplimiento, es decir las amortizaciones que no se han
pagado. En muy pocos paises, ésta ultima condicion es la que se aplica a los créditos hipotecarios,
pero en el resto de los créditos se considera como vencido el saldo total de esos créditos. Espinoza.
L.C.(2017). p.34

Ademas de esto y dependiendo del pais, los créditos reestructurados pueden o no ser revelados
en forma separada de la cartera vigente. En muchas naciones, las cifras de los créditos
reestructurados no se dan a conocer ni se publican y ademéas pueden reclasificarse de vencidos a
vigentes tan pronto como hayan sido reestructurados. En otros paises se reclasifican como vigentes
Unicamente después que haya transcurrido un periodo de tiempo especifico y haya evidencia de

que el acreditado ha podido cumplir con los nuevos términos de pago de la reestructura.
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Sélo en algunos paises, como en Estados Unidos, los bienes adjudicados se agrupan dentro de
la cartera vencida. En la mayoria de los paises, éstos no se consideran parte de la cartera vencida
ni parte de la revision de las tendencias de los activos improductivos. Sin embargo, frecuentemente
se registran como una categoria separada en el balance general o se indican en las notas de los

estados financieros.

Aunque el analisis de los activos improductivos se enfoca en la cartera de créditos (y en la
cartera de bienes inmuebles, en la medida que representen los activos adjudicados), también puede

extenderse a la cartera de valores, incluyendo:

— Titulos o valores de deuda, adquiridos como inversién o como equivalentes de crédito
que estén en incumplimiento; y

— Valores de deuda y de capital que se reciben como intercambio de créditos malos o
como parte de una reorganizacion o reestructuracién de deuda, o como colateral
adjudicado.

— Los valores de capital adquiridos como inversiones cuyo valor disminuye drasticamente
también pueden considerarse afectados, pero se analizan por separado y no tanto como
parte de los activos improductivos.

Para efectos analiticos, Standard & Poor's considera que es necesaria una definicion mas amplia

de los activos improductivos, de acuerdo con la cual, debe incluir:

— El monto de todos los créditos vencidos por 90 dias o mas y cualquier otro crédito a la
misma entidad, independientemente de que se encuentre vigente o no;

— El'monto total de los créditos a una entidad cuya credibilidad se considere afectada a tal
punto que la cobranza sea dudosa, lo que por lo general incluiria cualquier entidad
estrechamente relacionada de acreditados que estén en incumplimiento;

— Todos los créditos reestructurados a las tasas de interés que no sean de mercado,
inclusive si estan devengando y pagando los intereses de acuerdo con los términos de la

reestructura. Espinoza. L.C.(2017). p.35
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Los activos improductivos que no se consideran en el balance general incluyendo los créditos
vendidos a las compafiias de enajenacion de activos problematicos cuando existe un recurso al
banco y los activos bursatilizados que estan vencidos en donde el banco retiene el riesgo de crédito.
En la medida de lo posible, Standard & Poor's ajustara los activos improductivos totales para que
cumplan con esta extensa definicion. Si no es posible, Standard & Poor's hara distinciones

cualitativas para reconocer la diferencia en las definiciones. Espinoza. L.C.(2017). p.36

4.2.2.12.2.  Diferencia activos productivos e improductivos

Imagen 1. Diferencia Activos Productivos e Improductivos

ACGTIVOS NO ACTIVOS
PRODUCTIVOS PRODUCTIVOS
Son las propiedades de uso
personal que na generan e ol o o R
casa propia O—— $ —©O casa de alquiiler

vehiculo propio o— & —o vehiculo de alquiler

terreno propio O—— & —O terreno de alquiler

equipos y herramientas O—\A—o equipos de alquiler

J4AN
+ mE= & [
e
=] -,
i g e
muebles de uso personal, negocio propio, acciones,
educacion magquinaria de alquiler

@SeHablaDeDinero emprender-facil.com

Fuente: Rodriguez.D.(2014). p.37.
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4.2.2.13. Politicas sobre el devengo (acumulacion) de intereses

Las politicas relacionadas con el devengo (acumulacion) de intereses en los activos
improductivos también difieren en forma sustancial de pais a pais. El método mas claro es aquel
que se usa actualmente en la mayoria de los paises, en donde no se devengan intereses sobre la
cartera vencida. Aln en este caso, existen diferencias sobre si los intereses devengados y no
cobrados se reversan o se capitalizan. Ademas, el tratamiento de los intereses devengados y
cobrados depende del juicio de la administracion: en general, los intereses devengados se
registrarian en el estado de resultados si la administracién estima que es probable que se recupere
el principal, pero si hay duda, entonces éstos se utilizarian para reducir el saldo de principal en los

libros del banco.

En otros paises, los intereses contintan devengandose, pero se reservan en su totalidad.
Este método arroja el mismo resultado que la primera politica descrita: los activos improductivos
netos y la utilidad neta son los mismos que conforme al método de no acumulacién. Sin embargo,
habria diferencias en varias partidas: los activos improductivos brutos, las reservas en el balance
general, los intereses ganados brutos y netos, asi como las provisiones para pérdidas crediticias
cargadas al estado de resultados, todas serdn mayores que las que tendran los bancos que usan el
método de no devengo. Las comparaciones entre los bancos en diferentes paises usando los dos

métodos tendrian que ajustarse para tomar en cuenta estas diferencias.

Desde el punto de vista del analista de crédito, la politica mas perjudicial es la metodologia
de no acumular intereses o provisionarlos Unicamente en aquellos casos en los que la
administracion considere que el colateral sobre el crédito sera insuficiente para recuperar los
intereses. Esto es consistente con la contabilidad de "valuacion a mercado". Esta metodologia tiene

las siguientes desventajas:

Se basa mas en las valuaciones del colateral. Aun si las valuaciones del colateral son tedricamente
correctas, un banco puede tener dificultad en realizar estos valores. Los costos de reestructuracion

y recuperacién pueden ser muy altos. Espinoza. L.C.(2017). p.37.
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A menos que se proporcione informacion detallada de cuantos intereses se han devengado
sobre la cartera vencida, las comparaciones con bancos que utilizan métodos contables mas

conservadores son practicamente imposibles.

Todos estos temas de acumulacion de intereses aplican tanto a los créditos reestructurados
y a los valores de deuda que no devengan intereses, asi como a los créditos reportados como
vencidos. Esto es particularmente cierto para las reestructuras que involucran periodos de gracia o
pagos extremadamente bajos en los primeros afios del crédito, lo que pospone la fecha de
reconocimiento que prueba la capacidad real del acreditado para repagar la deuda.

Desafortunadamente, en general es imposible ajustar las diferencias en las politicas de
acumulacién cuando el aprovisionamiento de intereses no se realiza por completo. Sin embargo,
en muchos casos, esta disponible el activo que generd los intereses devengados no cobrados. Una
indicacion de que se estd aplicando una contabilidad agresiva es cuando la cifra de intereses
devengados no cobrados crece mas rapido gue la de los activos productivos, (tomando en cuenta
las fluctuaciones en tasas de interés), o la de la cuenta pasiva de los intereses devengados por
pagar. Espinoza. L.C.(2017). p.38

4.2.2.14. Politicas sobre reservas contra pérdidas crediticias

Las politicas de reserva contra pérdidas crediticias también difieren sustancialmente de pais a
pais y pueden variar en mayor o menor medida entre los bancos dentro de un mismo pais. La
politica mas conservadora es castigar o reservar totalmente cualquier crédito con problemas, asi
como establecer reservas generales para posibles pérdidas futuras que todavia no hayan sido
identificadas como problemas.

En Estados Unidos se ha puesto mayor énfasis en los castigos de cartera, en tanto que en el resto
de los paises se han concentrado mas en las reservas. La politica en si es mucho menos importante
que la adecuacion del monto de reservas. La comparacion entre los créditos vencidos en sistemas
bancarios en los que se enfatizan los castigos y sistemas bancarios en los que se enfatizan los
requerimientos de reservas, debe de realizarse con valores netos de las reservas. Espinoza.
L.C.(2017). p.38.
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I

Los siguientes factores deben considerarse en términos de reservas y provisiones: ;Las reservas
necesarias se determinan exclusivamente con base en el nimero de dias de vencido, la clasificacion
de la cartera regulatoria o interna, o (para creditos grandes) con base en estimaciones de pérdidas

crédito por crédito?

¢En qué medida se toma en cuenta el colateral para determinar las reservas necesarias, como se

calcula su valor, y si se consideran totalmente los costos relacionados al colateral?

¢Como se compara el porcentaje de cobertura de reservas contra créditos vencidos frente a los

minimos regulatorios, las cifras histéricas, y las de bancos similares?

¢Se han constituido reservas para otros activos improductivos como son valores bursatiles y
activos fuera de balance tales como garantias de deuda de clientes en problemas o lineas de crédito
comprometidas? y ¢Estas cifras se divulgan tanto en el estado de resultados como en el balance

general?

Ademas de (o en lugar de, si el banco castiga los créditos rapidamente) las reservas
"especificas" que cubren créditos individuales con problemas, ¢existen reservas "generales"? De

ser asi, ¢,como se calculan?
¢Existen también "reservas para riesgo-pais™?
¢El tratamiento fiscal de las provisiones afecta el nivel de las reservas?

¢Las provisiones contra pérdidas por créditos se revelan unicamente en forma neta, o se revelan

tanto las nuevas provisiones brutas como las provisiones revertidas?

En general y asumiendo que se estiman en forma conservadora, son preferibles las reservas
que se determinan con base en un andlisis crédito por crédito para préstamos corporativos en
comparacion con aquéllas que se determinan con base en algin método mecanico.
Desafortunadamente, también es mas dificil juzgar qué tan conservadoras son esas reservas,
aunque puede ayudar el tener discusiones detalladas con la administracion. Desde un punto de
vista de calificacion de riesgo crediticio, el ideal es probablemente una situacion en la que la
reserva sobre un crédito dado sea mayor que (a) un minimo con base en el numero de dias vencidos,

0 (b) el monto necesario estimado a través de un andlisis detallado. Espinoza. L.C.(2017). p.39.
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Para créditos al consumo e hipotecas residenciales, en general, el monto de la reserva se
determinara a través de una formula, ya sea basada en la antigliedad de la cartera o en la experiencia
del banco con un tipo de crédito especifico. En forma similar, desde el punto de vista de la
calificacion crediticia, se necesita ser muy escéptico para tomar en cuenta el colateral al determinar

el nivel adecuado de la reserva.

Existen dificultades en la valuacién del colateral, y a menudo los bancos usan valuaciones
que asumen mercados normales cuando se encuentran en medio de una recesion en donde los
valores caen dramaticamente. Puede haber alguna dificultad juridica o cualquier otro tipo de
problema en la ejecucion de una hipoteca y estas dificultades pueden intensificarse en entornos
economicos adversos. Inclusive si los bancos finalmente pueden ejecutar una hipoteca, esto puede
implicar costos sustanciales que no han sido tomados en cuenta en la evaluacion. Finalmente, ain
si el banco puede adjudicarse la garantia, en un mercado malo podria ser dificil que venda el

colateral.

Las provisiones creadas para los activos adjudicados, titulos y valores incobrables, partidas
fuera de balance y similares, deben agregarse a las provisiones de pérdidas crediticias para
determinar el desempefio historico en materia de crédito del banco. Por lo general, estas
provisiones se incluyen en las pérdidas de valores o en otros gastos y pueden o no divulgarse en

las notas de los estados financieros. Espinoza. L.C.(2017). p.40.

Por lo general, aunque no siempre, las reversiones de provisiones se divulgan por separado
para los bancos que enfatizan en las reservas especificas. Algunas veces, las reservas necesarias se
agregan a las reservas especificas y entonces se comparan con las del periodo anterior y la
diferencia es la provision de la pérdida crediticia, por lo tanto, no revela la cifra de provisiones
brutas ni de reversion de provisiones. EI método mas soélido requiere de analizar cada crédito de
manera individual y registrar las reservas nuevas y los aumentos en éstas por separado de las
disminuciones en reservas. Todas las reservas nuevas y los aumentos a las reservas son nuevas
provisiones brutas y el total de las disminuciones en las reservas son las cifras de reversion de
reservas. Por lo general, estas cifras se divulgan por separado en las notas de los estados
financieros. Normalmente la provision para pérdidas crediticias que se muestra en el estado de

resultados se refiere a las cifras netas, aunque algunas veces son cantidades brutas, y las
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reversiones se incluyen en otros ingresos. Lo ideal seria que las provisiones especificas y generales
se registraran por separado. Siempre que haya informacion disponible, Standard & Poor's usaré las
nuevas provisiones netas como una partida de gastos, pero analizara los componentes por separado
para poder evaluar qué tan conservadoras son las politicas de creacion de reservas del banco.
Espinoza. L.C.(2017). p.41.

4.2.2.15. Politicas de castigos

Las politicas de castigos estan sujetas casi a las mismas consideraciones que las politicas
de reserva. Esto aplica para bancos como los de Estados Unidos, que probablemente realizan méas
rapido el castigo de lo que pueden crear una reserva especifica. Sin embargo, en la mayoria de los
paises, la cuestion de cuando y cuanto se castiga un crédito es mucho menos importante. En estos

paises, los créditos no se castigan hasta que:

El acreditado haya terminado completamente con el proceso de quiebra o el banco esté casi
seguro de que no recuperard nada por cualquier motivo; el periodo prescrito por la regulacion ha

transcurrido. Las autoridades fiscales se los permiten; o alguna combinacion de lo anterior.

Sin embargo, inclusive en estos casos el analista deberd tener conocimiento de los
procedimientos para castigar cartera a fin de poder realizar comparaciones mas significativas del
récord de pérdidas crediticias del banco: en caso de que los castigos sean rapidos, los activos
improductivos tenderan a ser bajos en comparacion con los de aquellas instituciones que se tardan
mas en castigar un crédito. Las reservas contra pérdidas por créditos también tienden a ser mas
bajas en los bancos cuando los castigos son mas rapidos; de no ser asi, es probable que sea un
signo de una contabilidad mas conservadora. Espinoza. L.C.(2017). p.41.
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4.2.2.16. Tratamiento fiscal de los activos improductivos

Finalmente, existe la cuestion del tratamiento fiscal. En algunos paises, los bancos
contabilizan los beneficios fiscales de una pérdida crediticia cuando se realiza la provision,
inclusive a pesar de que la pérdida crediticia no se puede contabilizar para efectos fiscales hasta
que no se realice la cancelacion o el castigo. Cuando hay un periodo de tiempo largo entre las dos
y las provisiones de pérdida crediticia aumentan mas rapido que los castigos, los bancos pueden
crear grandes activos fiscales diferidos que pueden constituir una parte sustancial del capital
reportado. Este fue el caso de los bancos japoneses y mexicanos en los afios 90. Los analistas
tenian que cuestionarse cuando o inclusive si los bancos realmente podrian hacer efectivos estos
beneficios fiscales futuros tomando en cuenta las dificultades para que las autoridades fiscales
aceptaran los castigos y si las utilidades serian suficientes para usar los beneficios fiscales,

inclusive si se permitian los castigos.

Por otro lado, si las provisiones o ciertos tipos de provisiones no son deducibles para
efectos fiscales, y el banco no contabiliza de inmediato el beneficio del impuesto fiscal diferido,
el banco podré realizar y contabilizar estos beneficios en el futuro. De esta forma, las reservas
creadas sin reservar los beneficios fiscales pueden cubrir mas del valor nominal de las pérdidas
crediticias si el castigo o cancelacion futura es deducible de impuestos y el banco tiene utilidad

gravable al momento en que lo realiza. Espinoza. L.C.(2017). p.42.
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4.2.2.17. Organizacion en las entidades

Herrera O. H. (2007). p.44. En cuanto a la gestion y control, el diccionario de la lengua espariola

da las siguientes definiciones:

Gestion.

(Del latin gestio,-onis)

f. Accidn y efecto de gestionar.

f. Accion y efecto de administrar.

Control.

(Del. fr. Controle)

m. Comprobacion, inspeccion, fiscalizacion, intervencion.

m. Regulacion manual o automatica, sobre un sistema. De anénimo (2006,10) recuperado de

La gestion y el control de activos extraordinarios estd encaminada a la administracion y a la
obtencion del maximo rendimiento de los bienes que las instituciones bancarias acepten en
cancelacion total o parcial de créditos a su favor o bien que les hayan sido adjudicados por accion

judicial promovida contra sus deudores.

Estos activos deben ser gestionados y controlados porgue no se encuentran libres de riesgos,
por ejemplo: los bancos se verian afectados si los precios mobiliarios e inmobiliarios experimentan
una brusca y dréstica caida, lo que vendria a afectar su rentabilidad. controlar y prevenir los
riesgos.” Herrera O. H. (2007). p.43.
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4.2.2.18. Riesgo crediticio econdmico y bancario

El diccionario de la real academia espafiola define el riesgo como:

“Contingencia, probabilidad o, proximidad de un peligro o dafio». Asi pues, riesgo es la
posibilidad de sufrir algun tipo de perjuicio, o de no tener éxito en alguna accién emprendida, lo
que en términos econdémicos va ligado a la probabilidad de sufrir pérdidas economicas. El riesgo
es consustancial a todas las actividades econdmicas y, en un sentido econdémico, puede definirse
como la volatilidad o incertidumbre relativa a la rentabilidad esperada de un activo”. Hernandez

H. G. & Ordofiez B. A. (2016). p.44.

En este contexto, la expresion exposicion al riesgo quiere significar la condicion de estar
desprotegido contra determinados riesgos, es decir, que la rentabilidad esperada es variable y que
dentro de esta variabilidad se incluye la posibilidad de incurrir en pérdidas. En los mercados
eficientes existe una relacion directa entre rentabilidad y riesgo, de tal forma que mayores

rendimientos de un activo deben estar acompafiados de mayores riesgos, y viceversa.

La expresion riesgo bancario, aisladamente considerada, puede resultar imprecisa al tener
significados diferentes. Asi, en relacion con el balance de una empresa, el riesgo bancario hace
referencia al volumen de crédito y otras facilidades crediticias (avales, créditos documentarios,
entre otros.) que el conjunto de entidades de crédito tiene concedido a esta compafiia. Por el
contrario, el riesgo bancario en una entidad de crédito hace referencia al riesgo asumido por esta
en actividades tipicamente bancarias, por lo que, en este caso, en un sentido estricto, habria que

referirse a riesgos bancarios.

Sin embargo, aun cuando determinados riesgos asumidos por las entidades de crédito se
encuentran en cualquier compafiia que de facilidades de pago a sus clientes , o que se financie en
una moneda diferente a la que resulta ser su moneda doméstica, las entidades de crédito y ahorro
presentan unas caracteristicas especificas diferenciadoras del resto de compafiias, que, ademas de
hacerlas més sensibles al riesgo econdmico, determinan en ellas unas estructuras administrativas
y organizativas muy diferenciadas de las demas compairiias. Estas diferencias se pueden resumirlas
en: Hernandez H. G. & Ordofiez B. A. (2016). p.44.
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Mantienen en su balance volimenes muy importantes de activos financieros, que incluyen,
ademas del dinero en efectivo, préstamos a otras entidades de crédito, empresas y particulares;
instrumentos financieros tales como los bonos y acciones, entre otros., cuya seguridad material
debe estar perfectamente garantizada, tanto en lo relativo a su custodia como a las
transferencias que de estos activos se hagan. Como consecuencia de ello, estas entidades son
muy vulnerables ante los fraudes y malversaciones, por lo que deben contar con unos
adecuados y rigurosos sistemas de control interno de procedimientos administrativos y
operativos, asi como con un sistema de delegacion de facultades individuales preciso y bien
definido.

Las transacciones que realizan son por volimenes importantes y variados, tanto en términos
cuantitativos como cualitativos, lo que requiere, necesariamente, unos complejos sistemas de
contabilidad y control interno, siendo practicamente imprescindible el uso de medios
electrdnicos para el tratamiento de los datos y realizacidn de las operaciones.

La relacion entre recursos ajenos y recursos propios es sensiblemente superior al de
cualquier otra empresa, por lo que suelen estar sometidas a una regulacion legal mucho méas
importante, tanto en lo relativo a los requerimientos de informacion publica y de necesidades
de unos minimos recursos propios, en relacion con los riesgos asumidos, como en lo relativo

a criterios de valoracion contable de sus operaciones.

La actividad de estas entidades se realiza, normalmente, a través de una amplia red de
sucursales y de departamentos geograficamente dispersos, 1o que supone unos elevados niveles
de descentralizacion de autoridad y, en ocasiones, de dispersion de las funciones de
contabilidad y control, con las consiguientes dificultades para mantener unas practicas
operativas y contables uniformes. Esto resulta especialmente importante cuando la red de

sucursales trasciende a las fronteras nacionales.

Es habitual que estas entidades asuman importantes obligaciones sin ninguna transferencia
inicial de fondos (avales, créditos documentarios, operaciones de futuro, entre otros.). Estas

operaciones, en ocasiones denominadas operaciones fuera de balance, pueden no haber sido
e
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registradas en los libros de la entidad, lo que, en ese caso, las hace dificiles de detectar.
Herndndez H. G. & Ordofiez B. A.(2016). p.46.

El balance de las entidades de crédito, desde el punto de vista de la dindmica de las diferentes
masas patrimoniales, es muy cambiante. Las reacciones de los clientes, tanto de activo como de
pasivo, a las fuerzas de la competencia, a los cambios del entorno (precios y expectativas), asi
como a las propias politicas de la entidad en cuestion, nos muestran los constantes fendmenos de
sustitucion de posiciones, dentro o fuera de balance. Hernandez H. G. & Ordofiez B. A. (2016).
p.46.

4.2.2.19. Riesgos asociados con la actividad bancaria

Existen un conjunto de riesgos asociados con la actividad bancaria, cuyo conocimiento y
adecuada evaluacion determinara, en buena medida, el objetivo de imagen fiel requerido en la
informacion econémico-financiera.

Las principales fuentes de los riesgos bancarios son: los cambios en los niveles de solvencia
de los titulares de préstamos, los movimientos en los precios de mercado y, en general, todo aquello
que provoca variaciones, en el tiempo o en la forma, de los flujos netos de fondos esperados. La
gestion de estos riesgos consiste en reducirlos a aquellos niveles que la entidad desee alcanzar en
cada uno de ellos, teniendo siempre presente que mayores riesgos significan mayores expectativas

de beneficios, y a la inversa. Ramirez J. (2002). p.46.

4.2.2.20. Clasificacion de los riesgos bancarios
La clasificacién de los riesgos en las entidades de crédito es variada, pero en lineas

generales pueden ser agrupados en:

4.2.2.20.1.  Riesgo de crédito
Viene determinado por la posibilidad de que los fondos prestados en una operacion financiera no
se devuelvan en el tiempo y forma previstos en el contrato de formalizacidn de la operacion. Sin
duda, se trata del riesgo bancario por antonomasia, asociado a las operaciones de crédito, préstamo,
aval, entre otros., que han concedido las entidades de crédito”. Hernandez H. G. & Ordofiez B. A.
(2016). p.47.
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La gestion de este riesgo es, probablemente, la piedra angular de la gestion de una entidad de
crédito. Puesto que la actividad crediticia implica conceder préstamos y creditos con el objetivo
de obtener un beneficio, la gestion del riesgo de crédito debe ser tal que la entidad esté en
condiciones de valorar la relacion existente entre el rendimiento esperado de un crédito y su riesgo,
no solo en el momento de conceder la operacion sino en cualquier momento posterior de su vida,
con el fin de poder identificar posibles problemas de recuperacion de la operacion vy,
consecuentemente, poder tomar las decisiones que la entidad de crédito considere oportunas.

Este riesgo es funcion de la solvencia del deudor, el plazo de la operacién, la garantia especifica
de la operacion, la cuantia en cuanto a la concentracion, la finalidad de la operacion, el pais de
residencia del deudor, entre otros. Herndndez H. G. & Ordofiez B. A. (2016). p.47.

4.2.2.20.2.  Riesgo de tipos de interés

El riesgo de incurrir en pérdidas producidas por los futuros movimientos en los tipos de interés, y
su impacto, estd determinado por la sensibilidad del balance a los movimientos de aquellos.
Hernandez H. G. & Ordofiez B. A. (2016). p.48. El origen basico del riesgo de interés esta en las
diferentes estructuras de plazos de vencimientos de los activos, pasivos y operaciones de futuro,
cuyas renovaciones a nuevos tipos de interés se pueden traducir en reducciones en el margen de

intermediacién futuro.

4.2.2.20.3.  Riesgo de mercado
Indica que “Es el riesgo en que una entidad de crédito incurre por el hecho de que el valor de
determinadas posiciones en el balance, o fuera de él, se vean afectadas como consecuencia de
variaciones en los precios del mercado: de valores, de tipos de interés, de tipos de cambio”. En
este riesgo se incurre por tener determinadas posiciones en el balance que son evaluadas
contablemente a precios de mercado, en consecuencia, el riesgo de mercado se materializa ante
movimientos del mercado tales que exigen registrar pérdidas en las posiciones de balance

evaluadas a precios de mercado. Hernandez H. G. &Ordofiez B. A. (2016). p.47.
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4.2.2.20.4. Riesgo de cambio
Definida la posicion en una divisa como la diferencia entre los activos mas las compras a
plazo y los pasivos mas las ventas a plazo, en una determinada moneda, diferente a la moneda
domeéstica utilizada por la entidad, el riesgo de cambio es la posibilidad de que movimientos
adversos en la cotizacion de la divisa originen perdidas por el hecho de mantener una determinada

posicion en la misma.

4.2.2.20.5. Riesgo de liquidez
El riesgo de liquidez puede ser de dos tipos:
> Riesgo de liquidez de mercado: es el riesgo de que una determinada posicion en el balance
no pueda eliminarse rapidamente, liquidando la operacion contratando otra que la
compense.
> Riesgo de financiacion: es el riesgo de no poder obtener, en caso de necesitarlo, fondos

liquidos a un coste razonable.

Establece que el riesgo de liquidez en las entidades de crédito esta, desde la dptica de
financiacion, muy asociado al nivel de confianza que el mercado tenga en la propia entidad, y
puede llegar a constituir para una entidad sometida a falsos rumores respecto de su verdadera
situacion financiera, la principal fuente de riesgo y la causa de su caida (panicos financieros).
GOmez D. (2011). p.48.

En ocasiones los riesgos de tipo de interés, mercado, cambio y liquidez son genéricamente
conocidos como Riesgos de Mercado, por cuanto se derivan de movimientos en variables, tipos de
interés y de cambio, sobre los que la entidad no tiene posibilidades de control. Sin embargo, este
tipo de riesgos puede, y debe, ser adecuadamente gestionado, especialmente por las entidades de
crédito, debido a que su nivel de exposicion a los mismos es muy superior al de otro tipo de
entidades. En este sentido los Comités de Gestion de Activos y Pasivos, que gran parte de las
entidades de crédito tienen internamente creados, responden en buena medida a la necesidad de
una gestién activa de este tipo de riesgos. Hernandez H. G. & Ordofiez B. A. (2016). p.48
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Las herramientas de gestion incluyen tantos analisis estaticos como dinamicos, en que se
contemplan distintos escenarios de tipos de interés y de cambio, evaluando el impacto que los
mismos tendrian en la futura marcha del negocio de la entidad y proponiendo medidas o acciones
para evitar un impacto negativo. Buena parte de esta gestion se realiza a través de operaciones con

valores y productos derivados.

4.2.2.20.6.  Riesgos operativos
Menciona que el Riesgo Operativo es el que se deriva de que las transacciones que debe
registrar la entidad no sean adecuadamente realizadas, en tiempo y forma, debido a su importante
volumen, falta de tiempo, uso de procedimientos no automaticos, o falta de estos, entre otros.
Gobmez (2011, p. 56)

El proceso de compensacion bancaria, consistente en realizar cobros y pagos por
volimenes importantes, la mayor parte de los cuales deben quedar realizados al final del dia y con
exactitud, requiere el uso de sistemas electronicos cuyos fallos, por error o por fraude, pueden dar
lugar a importantes pérdidas a una entidad. Este es el caso cuando se realizan transferencias
indebidas, o se producen fallos de procesamiento de datos que supongan la perdida de estos y no

pueden ser corregidos a tiempo.

En definitiva, se trata de riesgos derivados de fallos en los sistemas tecnoldgicos, en los
controles, fraudes y errores humanos, entre otros. Gomez D. (2011). p.51. También se incluyen en
este grupo de riesgos, los asociados con las nuevas operaciones y practicas en los mercados
financieros, cuya operativa requiere un adecuado nivel de conocimiento del mercado y de los
modelos que sirven para identificar y medir los riesgos en que se incurre, incluyendo la
identificacion de los factores que influyen en el precio de mercado, asi como las relaciones tedricas

que permitan su valoracion posterior. Hernandez H. G .& Ordofiez B. A. (2016). p.49.
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4.2.2.21. Administracion propia de los activos extraordinarios

Se da en los casos en que los bancos asignan personal de planta para llevar a cabo la
administracion de los activos, éstos se conforman como departamentos 0 unidades y varian en
relacion con el nivel de activos y el volumen de operaciones, ordinariamente se encuentran bajo la
responsabilidad de un gerente de créditos o de un gerente administrativo. Segan el volumen de
operaciones y la magnitud de éstas, asi es la asignacion de recursos, capacitacion y tecnologia que
el gobierno corporativo asigna a esa dependencia De acuerdo con la préctica observada en algunas
entidades bancarias, se estima que no se asignan suficientes recursos para la gestion de los activos
extraordinarios y, los controles fisicos y l6gicos que establecen para medir y monitorear éstos, no
corresponden con el valor o cuantia de los recursos que se encuentran invertidos en los mismos.
Herrera O. H. (2007). p.50.

4.2.2.22. Departamento de activos extraordinarios

Luego de investigar en algunas de las instituciones bancarias, se observé que el modelo de
“departamento de activos extraordinarios” o “unidad de gestion de activos adjudicados” se integra
en mayor o menor forma por los siguientes puestos o funciones de trabajo: Herrera O. H. (2007).
p.ol.

4.2.2.22.1. Jefe de la unidad
Es el encargado de asignar las tareas, presentar los informes a la subgerencia que
corresponda de acuerdo con el organigrama y es el que prepara las minutas para que las
erogaciones relacionadas con los activos extraordinarios sean autorizadas. A esta persona le es
requerido el conocimiento de aspectos contables, fiscales, legales, registrales, asi como todos los

relacionados con la administracion de los activos extraordinarios. Herrera O. H. (2007). p.50
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4.2.2.22.2. Secretaria

Es la persona encargada del control de los expedientes de los activos extraordinarios, asi
como, que cada uno de éstos contenga toda la documentacion que corresponda, segun su
naturaleza, por ejemplo: pagos para remozarlos, comisiones por ventas, documentacion de y para
subastas publicas, proporcionar informacion en periodos intermedios de subastas a los interesados,

llevar el control de los inventarios practicados, entre otros.

4.2.2.22.3. Valuador

Es una persona o equipo de personas que se encarga de elaborar los avaltos sobre los
activos extraordinarios de las entidades bancarias. Al respecto, en la normativa no se menciona
que deba estar autorizado por alguna dependencia del estado o del sector privado. Herrera O. H.
(2007). p.51.

4.2.2.22.4.  Auxiliares del departamento

Son las personas encargadas de realizar las visitas a los activos extraordinarios y de
proponer al jefe del Departamento o Unidad, que los mismos se encuentren en condiciones de ser

puestos a la venta, dentro de éstos se encuentran en la mayoria de los casos: A) un procurador;

B) un contador o persona encargada de los registros contables; C) uno o varios encargados de
realizar visitas a los activos o de llevar el control y registro de los activos extraordinarios recibidos
como: titulos de acciones, mercaderia diversa, obras de arte, y cualesquiera otros articulos o
garantias que a criterio de los bancos hubieran sido recibidos para recuperar la mayor parte del
monto adeudado. Herrera O. H. (2007). p.51.
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4.2.2.22.5. Algunas formas de incorporacion de activos extraordinarios
Las etapas principales que las entidades bancarias llevan a cabo en la gestion de los activos

extraordinarios son las siguientes:
Adjudicacion por cesion y en rebeldia

Es la accion que se realiza, en la ejecucion de una garantia y ocurre cuando el deudor o
demandado llega a un acuerdo con las entidades bancarias y cede el bien a favor de las citadas
entidades o de quien éstas le indiquen para dar por resuelta la demanda y finalizar el tramite de
cobro judicial o administrativo que se realiz6 para la recuperacion de los fondos concedidos en
préstamo. La adjudicacion en rebeldia es la que realiza un juez, por cuenta del demandado cuando
adjudica el bien o garantia al demandante en pago del saldo insoluto de la deuda, sujeto de la
demanda. Herrera O. H. (2007). p.52.

4.2.2.22.6.  Entrega del bien y cesion de derechos
Esto ocurre cuando el deudor se presenta a la entidad bancaria y decide por voluntad propia,

entregar la garantia del crédito recibido con la intencion de liberarse de la obligacion de pago.

4.2.2.22.7.  Dacion en pago
Esta situacién ocurre cuando por medio de la gestion de cobro el banco negocia con el
deudor a gue entregue bienes de cualquier naturaleza, que permitan recuperar el valor adeudado o
la mayor parte de éste. Ordinariamente el deudor luego de una negociacion de este tipo solicita un

finiquito de cancelacion de deuda, el cual es otorgado en algunos casos.

4.2.2.22.8. Etapas de la gestion de los activos extraordinarios
En la realizacion de estas etapas se considera que el activo extraordinario ya fue incorporado a las

entidades bancarias y son realizadas por cada banco.

4.2.2.22.9. Toma de posesion
Es el acto por el cual, el abogado que llevo el caso y en algunos casos un oficial del juzgado
(a peticion del abogado, éste solo de testigo) toma posesion del bien adjudicado, en nombre de la
entidad demandante. Cuando esta tarea no se realiza oportunamente, ocasiona problemas, ya que
el bien puede sufrir deterioro, destruccion, invasion y otros relacionados. Herrera O. H. (2007).
p.52.
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4.2.2.22.10. Tramite ante el Registro Publico de la Propiedad

Es la gestion que realiza el mandatario, un auxiliar del departamento de bienes o de activos
extraordinarios, segun se le denomine, al presentar la escritura de adjudicacion y realizar las
solicitudes de inscripcion de derechos reales a favor de la entidad bancaria a la que le fue
adjudicado el bien. Herrera O. H. (2007). p.53.

4.2.2.22.11. Recepcion

Herrera O. H. (2007). p.55. Corresponde a la toma fisica por parte de personal del
departamento de activos extraordinarios del bien, para su evaluacion inicial y con esto establecer

el estado, condiciones y situacién del activo, entre otros.

4.2.2.22.12. Avaluo

De acuerdo con el reglamento para la administraciéon de los activos extraordinarios, los
bancos deberan valuar los activos extraordinarios en un plazo que no exceda de tres (3) meses,
contado a partir de la fecha en que adquieran la propiedad de los mismos, a efecto de que ajusten
el valor que tengan registrado contablemente, al valor establecido en dicha valuacion. Cuando este
altimo valor sea menor al registrado contablemente, las entidades bancarias deberan crear la
reserva de valuacidn correspondiente contra resultados y, cuando dicho valor sea mayor, la

diferencia se registrara como utilidad por realizar. La

Superintendencia de Bancos podra requerir nuevas valuaciones por parte de terceros y la

constitucion de las correspondientes reservas o provisiones.

En el caso de bienes inmuebles, la valuacién debera ser efectuada por valuador de
reconocida capacidad; en los demas casos debera ser efectuada por terceros que sean expertos en
la materia. El avallo tiene como finalidad que las entidades bancarias establezcan el valor real de
los bienes muebles e inmuebles con la finalidad de que los registros contables reflejen el valor real
0 de mercado de los mismos y de que las entidades cuenten con un precio base para iniciar el

proceso de venta. Herrera O. H. (2007). p.53.
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Segun indagaciones realizadas, algunas veces previo a realizar el remozamiento o
reparacion se realiza un avalto a priori, con la intencion de conocer cual podria ser el valor
estimado del bien y considerar la inversion de mas recursos en el mismo, aunque se indico que
esta no es una practica comun, ya que el avalto se realiza hasta que el bien se encuentra en sus
mejores condiciones, para que el valor reflejado por el mismo sea el mayor posible y se dé inicio
con un monto aceptable para las entidades, a las negociaciones para la venta. Herrera O. H. (2007).
p.54.

4.2.2.22.13. Manejo
.Es la disposicion que realiza el departamento de activos extraordinarios de los bienes
recibidos en el mismo, y corresponde a que en las viviendas a veces con el propdésito de que las
cuiden, dejan que posibles interesados en adquirirlas vivan en ellas, o que los vehiculos sean
utilizados por diferentes empleados para realizar gestiones de las entidades bancarias u otros
similares, lo que da origen a una de las principales fuentes de deficiencias administrativas en la

gestion de los activos extraordinarios.

4.2.2.22.14. Remozamiento o reparacion
Son las tareas que realiza el personal de las entidades bancarias o personal contratado para
reparar, adecuar y poner en los casos que corresponde, el bien en condiciones de habitabilidad, o
de disposicion para la venta. Por ejemplo: la reparacion de una vivienda desde sus puertas, techo,

instalaciones eléctricas y sanitarias, griferia, drenajes, entre otros.

4.2.2.22.15. Embalaje y empaque

Este proceso se da en los activos extraordinarios cuando la adjudicacion de garantias
consiste en bienes de consumo o materias primas, en este caso si las entidades bancarias no tienen
facilidades para negociar el lote completo, deben asignar a parte de su personal o de una empresa
especializada y distribuirlo en tantas partes como sea necesario para gque se facilite el proceso de
venta. Algunos casos que se pueden mencionar son: estibacion y traslado de vinos y bebidas de
barriles a botellas para la venta, productos alimenticios de caja a empaque individual, entre otros.
Herrera O. H. (2007). p.54.
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4.2.2.22.16. Mantenimiento
Es la tarea que realiza el personal del departamento de activos extraordinarios, al visitar los
diferentes activos y realizar las verificaciones. El personal procede de acuerdo con los aspectos
particulares de cada activo y gestiona por cuenta propia o por una empresa especializada, que los
mismos sean pintados, custodiados de forma adecuada, les coloquen rétulos y, todas las labores
que permitan que los activos en el tiempo no se destruyan o deterioren y con esto se pierdan los

recursos invertidos por la entidad en los mismos. Herrera O. H. (2007). p.55.

En el caso de la maquinaria adjudicada, se debe solicitar un peritaje 0 un estudio por un
experto en la rama de produccion en la que se utiliza la maquinaria, que indique si debe darle
mantenimiento o de qué forma debe procederse con ésta, ya que si el valor de venta de la misma,
no cubrird el valor de custodia, mantenimiento y almacenaje, se debe considerar el desecho de la
misma y ahorrarle recursos a la entidad, en caso contrario, si aun de forma financiera es viable
conservarla y promoverla para la venta, se debe tener especial cuidado de darle el mantenimiento
correspondiente, y contratar para mantenerla en buenas condiciones a personal calificado, para que
al proceder a la venta de la misma, ésta no sea inservible y carezca de valor como herramienta de

produccion, segun su tipo.

4.2.2.22.17. Pago de impuestos
Los impuestos relacionados con los diferentes bienes deberan ser cubiertos por las
entidades bancarias con el proposito de evitar sefialamientos de las diferentes entidades encargadas
de la fiscalizacion, asi como evitar, que el atraso en el pago entorpezca el proceso de venta, cuando

alguin posible interesado se presente a ofertar sobre los mismos.

4.2.2.22.18. Custodia

Es la asignacion ya sea de personal del departamento de activos extraordinarios o de
seguridad especial contratada (depende del valor del activo extraordinario, la posibilidad de robo,
dafio u otro perjuicio, de invasion u otros que pongan en riesgo el activo y con esto los recursos
que la entidad tiene congelados en ese bien) que se encarga del resguardo, vigilancia y supervision
del activo extraordinario, cuando estos deben ser trasladados a bodegas especiales, las oficinas
centrales u otros lugares de acopio, especialmente cuando son bienes perecederos, como alimentos,
bebidas o similares. Herrera O. H. (2007). p.55.
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4.2.2.22.19. Seguridad o guardiania
Algunos activos extraordinarios por su ubicacién, estructura, riesgo de sustraccion,
invasion o destruccion, requieren de custodia especial o permanente, lo que origina un costo de
seguridad o guardiania, que es el costo en el que incurren las entidades bancarias por el pago
periodico que deben realizar a las personas o entidades que prestan el servicio de seguridad en sus
activos, durante el tiempo en gque los mismos no sean vendidos. Esto aplica en los casos en que el

servicio de seguridad no sea prestado por empleados de las entidades propietarias de los bienes.

4.2.2.22.20. Seguros
Los activos extraordinarios adjudicados a las entidades bancarias, deben ser asegurados
segun su naturaleza, ya que, si ocurre un siniestro y los mismos no cuentan con cobertura de seguro,
la entidad puede perder parcial o totalmente el valor de estos, lo cual ocasionaria menoscabo en su
patrimonio. Se debe considerar el valor estimado en el avalto o uno razonable segln las politicas

de la administracion de la entidad, con el proposito de no incurrir en costos innecesarios.

4.2.2.22.21. Promocion
Desde la fecha de incorporacion de los activos extraordinarios, los bancos deben promover
la venta de los mismos. La publicidad se llevara a cabo con la finalidad de que sean conocidos por
el publico en general y se facilite el proceso de venta. Los medios més utilizados para llevar a cabo
esta labor son: por medio de su pagina web institucional; por medio de intermediarios
especializados en la venta de las diferentes clases de activos; y, por anuncios en medios de prensa.
No existen limitaciones en cuanto a la cantidad y frecuencia en que se debe realizar la publicidad

de los mismos.

De conformidad con el reglamento para la venta y aplicacion de utilidades de activos
extraordinarios adquiridos por los bancos, las entidades bancarias, dentro de los treinta (30) dias
calendario siguientes, publicaran por tres (3) dias, en dos (2) diarios de mayor circulacion nacional,
el aviso de publica subasta, la cual debera realizarse dentro de los treinta (30) dias habiles
siguientes, contados a partir de la fecha de la ultima publicacion. Herrera O. H. (2007). p.56.
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- La publicacién debera contener como minimo: lugar, fecha y hora de la publica subasta,
breve descripcion del bien, el valor base, las condiciones de la venta y su ubicacion en el caso de
tratarse de un bien inmueble. El valor que servira de base para iniciar la subasta seré el determinado

por las propias entidades. Herrera O. H. (2007). p.57.

4.2.2.22.22. Venta
El plazo para la venta voluntaria de los activos extraordinarios que posean y los que
adquieran los bancos serd de dos (2) afios, contado a partir de la fecha de su adquisicién. La
incorporacion se computa desde la fecha en que los mismos son adjudicados por un juez
competente, como resultado del juicio promovido contra los deudores o por la cesion voluntaria

de los mismos.

Si la venta de los activos extraordinarios no se realiza dentro del plazo de dos afios,

establecido en la normativa, los bancos estan obligados a ofrecerlos en pablica subasta, cuyo

procedimiento deberd iniciarse inmediatamente después de la expiracion de dicho plazo. La venta
puede ser al contado o a plazos, se establece un pago inicial y financiamiento para la adquisicion

a plazos.

4.2.2.22.23. Entrega al nuevo propietario
Luego de formalizada la venta, el personal del departamento de activos extraordinarios,
procedera a la entrega del bien mueble o inmueble a su propietario, pero debe cumplir previo a la

entrega con los requisitos legales y tributarios correspondientes.
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4.3. Comprender y mencionar las leyes que regulan las operaciones bancarias y los

activos extraordinarios

4.3.1. Ley Sobre operaciones bancarias.

Primeramente, le plasmamos un poco de la(s) leyes que expresan, rigen y/o organizan las
operaciones bancarias
. Analisis de las leyes que regulan las operaciones bancarias
Las operaciones bancarias estan reguladas por las siguientes leyes:

La ley N° 316 Ley de Superintendencia de Bancos y de Otras Instituciones Financieras, la
cual es la que rigen las operaciones y aprobaciones de estas instituciones para que puedan realizar
Sus operaciones.

Esta ley en su arto.2 nos menciona que esta puede velar por los intereses de los depositantes
que confian sus fondos a las instituciones legalmente autorizadas, reguladas y supervisadas por la
superintendencia.

En el capitulo IV de las Atribuciones del consejo Directivo nos menciona en el arto. 10 que
le corresponde al consejo directivo de la superintendencia dictar normas para evitar o corregir
irregularidades o faltas en las operaciones de las instituciones financieras que a juicio del consejo
directivo pudieran poner en peligro los intereses de los depositantes, la estabilidad de alguna
institucion o la solidez del sistema financiero.

La ley 561 es la ley que regula y autoriza la creacion de los bancos tanto nacionales como
sucursales de bancos extranjeros la cual fue creada para velar por las diferentes operaciones que
realicen estas instituciones a los clientes que las visiten para realizar sus diferentes transacciones
de distintos indoles.

Asi como esta ley existe una ley que se encarga de la autorizacion y regulacién de
instituciones financieras como son los bancos, siendo la ley N° 561 - Ley General de Bancos,
Instituciones Financieras No Bancarias y Grupos Financieros esta ley se dedica segln su arto. 1 a
la regulacion de las actividades de intermediacion financieras de prestacion de otro servicio
financiero con recursos provenientes del publico lo cual el estado toma la funcién de velar por los
intereses de los depositantes que confian sus fondos a las instituciones financieras legalmente
autorizadas para recibirlo, asi como reforzar la seguridad y confianza del publico en dichas

instituciones.
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4.3.2. Normativa sobre activos extraordinarios.

Luego Para mayor comprension de nuestro trabajo mostraremos un poco de ley que rige o que
normaliza sobre los activos extraordinarios o improductivos, para ellos nos dirigiremos a la
resolucion N° CD-SIBOIF-547-1-AGOST20-2008 que nos expresa todo lo referente a los bienes

adjudicados dentro del banco.

4.3.2.1. Elobjeto de laley

La presente norma tiene por objeto:

a) Establecer las disposiciones minimas sobre la gestion de riesgos con que las instituciones
deberan contar para identificar, medir, monitorear, limitar, controlar, informar y revelar el riesgo
de crédito.

b) Establecer las pautas minimas para regular la evaluacién y clasificacion de los activos de
riesgo segun la calidad de los deudores.

c) Determinar los requerimientos minimos de provisiones de acuerdo con las pérdidas esperadas

de los respectivos activos.

Nos expresa las medidas a tomar al otorgar un crédito y asi ver o analizar la garantia para ese
crédito y asi obtener la calidad de cualquier activo improductivo a obtener por la institucion. Asi
expresado en el capitulo 1l Arto. 4. Ley 547agosto2008. p.59.
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Capitulo 111

4.3.2.2. Agrupaciones para clasificacion de cartera

O agrupaciones para la clasificacion de la cartera de créditos en su Arto. 5 seccion b) Créditos
Hipotecarios para Vivienda - Son los créditos otorgados a personas naturales para la adquisicion,
construccién, reparacion, remodelacion, ampliacion, mejoramiento de viviendas, o adquisicion de
lotes con servicios, siempre que se encuentren amparados con garantia hipotecaria. También se
imputaran a este grupo, los créditos otorgados para compra o construccion de vivienda nueva,
entendiéndose como tal, aquella efectuada a partir de la primera venta realizada una vez concluidas
las obras de construccién del inmueble, o bien que haya sido previamente sujeta de arriendo por
el usuario final como parte de un programa de arrendamiento con opcién a compra, por un periodo
no mayor de dos afios, conforme a los términos establecidos en la Ley No. 865, Ley de Reforma a
la Ley No. 677, Ley Especial para el Fomento de la Construccion de Vivienda y de Acceso a la
Vivienda de Interés Social y sus reformas, publicada en La Gaceta, Diario Oficial No. 90, del 19
de mayo de 2014.

La anterior enumeracion debe entenderse taxativa, por lo que no comprende otros tipos de
créditos, aun cuando éstos se encuentren amparados con garantia hipotecaria, los que deberan

clasificarse como créditos comerciales. Ley 547agosto2008. p.60.

Luego en el Capitulo IV Arto 6 nos expresa los criterios minimos par L evaluacion del deudor
ya que para poder adquirir un bien o un activo improductivo de los que estamos hablando se deben
de tener ciertos margenes o parametros a cumplir por el cliente o deudor. Ley 547agosto2008.
p.60.
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Capitulo IV

4.3.2.3.  Criterios minimos para la evaluacion del deudor

Criterios de evaluacion para créditos de consumo e hipotecario para vivienda. - 3 Previo al
otorgamiento de créditos de consumo e hipotecarios para vivienda, se analizara la capacidad de
pago y la de endeudamiento en base a, entre otros, los ingresos del solicitante, su patrimonio neto,
las cuotas y saldo de sus diversas obligaciones. Para la obtencion de la informacion antes
mencionada, la institucion financiera requerira del cliente el suministro de esta, asi como, mediante
consulta a la Central de Riesgos de la Superintendencia u otros antecedentes complementarios que
permitan estimar la calidad del conjunto de las obligaciones del deudor sujeto de evaluacién, tales
como la informacion del historial crediticio del deudor de centrales de riesgo privadas que tenga a
su disposicion la institucién financiera. Ley 547agosto2008

4.3.2.4.  Criterio de evaluacion para los créditos comerciales

Arto. 8 criterios de evaluacion para los créditos comerciales. - Previo al otorgamiento de un
préstamo comercial, la institucion financiera realizard una evaluacion exhaustiva del nivel de
riesgo de la totalidad de las obligaciones del deudor con la institucion, sobre la base del analisis

d) La calidad de las garantias: Las garantias constituidas por el deudor a favor de la institucién
financiera, representan una fuente alternativa de recuperacion de los créditos con la institucion
financiera. La evaluacion de la calidad de las garantias debera basarse en antecedentes relativos
tanto a la valuacion actualizada de las mismas, sustentada en tasaciones o valoraciones realizadas
por peritos valuadores debidamente inscritos en el Registro de Peritos Valuadores de la
Superintendencia conforme las disposiciones establecidas en la normativa que regula esta materia
para los casos de garantias ubicadas en el pais, asi como en los aspectos legales especificos de cada
crédito y garantias asociadas, relativos a su constitucion y registro u otros, que permitan estimar
el grado de recuperabilidad por via de las garantias asociadas a los créditos, mediante la posible
gjecucion de los bienes, valores u otros resguardos constituidos en favor de la institucion y la

correspondiente cancelacion, parcial o total, de la deuda garantizada. Ley 547agosto2008. p.61.
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CAPITULO VI
4.3.25. Clasificacion y constitucion de provisiones para los créditos
hipotecarios para vivienda
Ley 547agosto2008. p.66. Alcance Yy criterios para clasificacion. - 6 La institucion financiera
debera clasificar su cartera de créditos hipotecarios para vivienda permanentemente con base en
los criterios establecidos en el articulo 6 y el literal a) del articulo 11 de la presente norma y

constituir las correspondientes provisiones minimas de acuerdo con el cuadro siguiente:

Tabla 1. Provisiones.

Clasificacion Dias de atraso Provision
A Riesgo Normal Hasta 60 1%

B  Riesgo potencial De 61 hasta 90 5%

C  Riesgo real De 91 hasta 120  20%

D  Dudosa recuperacion De 121 hasta 180  50%

E Irrecuperables Més de 180 100%

Fuente: Resolucion 547-a la ley 769 Agosto2008

Y directamente en el capitulo XV1I nos habla de los activos extra ordinarios o bienes adjudicados
del Arto. 30 al 43

Capitulo XVII

4.3.2.6.  Evaluacion de los bienes adjudicados

Arto. 39 reconocimiento. -21 La institucion financiera debe reconocer los bienes recibidos en
pago o adjudicados cuando, producto de un acuerdo documentado legalmente, exista el derecho
sobre los mismos y a la vez se origine la probabilidad de recibir beneficios econémicos asociados
con la partida a ser reconocida y la misma tenga un valor que pueda ser medido con fiabilidad.
Resolucién 547-a la ley 769 Agosto2008. p.62.
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Arto. 40 medicion. Los bienes recibidos en pago o adjudicados se mediran conforme lo
siguiente:

a) Medicion Inicial: Los bienes recibidos en pago o adjudicados se mediran por el valor menor
entre:

1) El valor acordado en la transferencia en pago o el de adjudicacién en remate judicial, segln
corresponda.

2) El valor de realizacion conforme la normativa que regula la materia de peritos valuadores
que prestan servicios a las instituciones del Sistema Financiero, a la fecha de incorporacion del
bien.

3) El saldo en los libros del banco, correspondiente al principal del crédito mas los intereses,
mas otras cuentas por cobrar distintas a los costos transaccionales. Lo anterior sin considerar las
provisiones contabilizadas ni los intereses saneados previos a la adjudicacion.

35 el valor de los métodos de medicion en los numerales 1) y 3) antes indicados, debera incluir
los costos transaccionales incurridos en la adquisicion de tales activos. Se entendera por costos
transaccionales, los costos directamente atribuibles a la adquisicion o realizacion del activo
(impuestos, derechos, honorarios profesionales para adquirir o trasladar el dominio de los bienes,
entre otros.)

b) Medicion Posterior: Una vez registrados los bienes de conformidad con lo indicado en el
literal anterior, estos se mediran por el valor registrado en libros menos las provisiones asignadas
al bien, conforme lo establecido en el articulo siguiente. Adicionalmente para el caso de bienes
inmuebles, por cualquier pérdida de valor por deterioro.

Arto. 41 constitucion de provisiones. - 23 La institucion financiera debera trasladar las
respectivas provisiones asignadas al crédito a provisiones para bienes recibidos en pago o
adjudicados. En el caso de que el valor determinado en el literal a) del articulo anterior sea menor
que el saldo en libros del crédito correspondiente, la institucion financiera debera sanear el saldo
insoluto y trasladar el remanente de las provisiones asignadas al crédito a provisiones para bienes

recibidos en pago o adjudicados. Resolucion 547-a la ley 769 Agosto2008. p.63.
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Asi mismo, cuando existan mas de un bien en proceso de adjudicacion, la institucién financiera
debera trasladar las respectivas provisiones asignadas al crédito en la medida que se adjudiquen
los bienes y en la proporcion del valor determinado en el literal a) del articulo anterior.

Sin perjuicio de lo anterior, estas provisiones deberéan ajustarse a lo establecido en el literal a)
siguiente:

a) Provisiones: La provision contabilizada no podra ser menor que los siguientes porcentajes
del valor del bien que registre en los libros:

1) Bienes muebles:

e 30% de provision minima desde su registro hasta los 6 meses de la adjudicacion del
bien.

e 50% de provision minima después de 6meses hasta 12 meses.

e 100% de provision después de 12 meses de la adjudicacion del bien.

2) Bienes inmuebles:

e La provision que tenia asignada el crédito antes de la adjudicacion conforme lo
indicado en el primer y segundo parrafo del presente articulo, hasta los 6 meses de haberse
adjudicado el bien.

e 30% de provision minima después de los 6 meses hasta los 12 meses de la
adjudicacion del bien.

e 50% de provision minima después de 12 meses hasta los 24 meses de la
adjudicacion.

e 75% de provision minima después de 24 meses hasta los 36 meses de la
adjudicacion.

e 100% de provision después de 36 meses de la adjudicacion.

Arto. 42. Valuacion. -24 Los bienes inmuebles recibidos en pago o adjudicados se valuaran en
su totalidad por lo menos una vez al afio, a menos que exista evidencia de que una pérdida por
deterioro de valor ha ocurrido.

La valuacion de dichos bienes debera realizarse sobre la estimacion del valor de realizacion de
conformidad con la normativa que regula la materia de peritos valuadores que prestan servicios a

las instituciones del Sistema Financiero. Resolucién 547-a la ley 769 Agosto2008. p.64.
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Todos los bienes cuyo valor contable sea mayor al equivalente en moneda nacional o moneda
extranjera de cien mil dolares (US$100,000.00), deberan contar con valuaciones realizadas por
peritos valuadores independientes de la institucion financiera, debidamente inscritos en el Registro
de Peritos Valuadores de la Superintendencia, con excepcidon de los bienes ubicados fuera del pais.

Las valuaciones y antecedentes de respaldo deberan estar a disposicion del Superintendente
para su revision. La institucién financiera debera informar, mediante listado detallado, la totalidad
de los bienes recibidos en pago o adjudicados y sus respectivos montos contabilizados, con la
periodicidad establecida en el “Calendario Oficial de Informacion” remitido a todas las entidades
supervisadas. Los bienes inmuebles que se incluyan en el referido listado deberan reflejarse de
forma indefinida, en tanto no se realice la venta de los mismos. Resolucion 547-a la ley 769
Agosto2008. p.69.

Arto. 43 reversion de provisiones constituidas. Las provisiones constituidas podran revertirse
una vez que se efectue la venta del bien respectivo, considerando 37

previamente contra estas provisiones, las posibles pérdidas que se determinen por efecto de
disminucion del valor del bien al momento de la venta. Si el bien de que se trate se vende por
mayor valor, tanto el exceso del valor de la venta, como las provisiones constituidas deberan

registrarse como ingreso. Resolucién 547-a la ley 769 Agosto2008. p.66.
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V. Andlisis mediante caso practico de los activos extraordinarios del BAC en el
periodo 2016

Banco de América

5.1. Perfil del Banco

En BAC Credomatic te damos la oportunidad de desarrollar y potenciar tus talentos, innovar y
aportar ideas para lograr tu éxito personal y profesional, asi como el de la organizacion y el de
miles de familias y empresas de la Region.

Nos basamos en los valores de la innovacion y el liderazgo como un estandarte que nos guia en
todo lo que hacemos; en el esfuerzo diario por alcanzar y brindar excelencia laboral; en el respeto
por las personas que presentan algin tipo de discapacidad, brindandoles oportunidades de
inclusion laboral; y en ofrecer servicios de salud y esparcimiento, asi como motivar el crecimiento
y desarrollo profesional de nuestros colaboradores, de manera que tengan una mejor calidad de

vida tanto personal como profesionalmente.

Todo lo anterior, nos permite impulsar el desarrollo la Regién Centroamericana, impactando
dia a dia positivamente la vida de miles de personas.

Innovacion y
Liderazgo

Somos el Grupo Financiero mas grande de la Region, gracias a nuestras iniciativas y

la creatividad, innovacion y liderazgo de nuestros colaboradores.

El "Programa de Innovacion" efectla campafias periodicas para recopilar las ideas de todos los
colaboradores, que son valoradas por un jurado que analiza su viabilidad. Quienes participan

reciben premios.

En BAC Credomatic podras aprender de los mejores, pues desde los ejecutivos méas destacados

hasta los estudiantes que comienzan su carrera con nosotros, todos realizan sus labores con
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excelencia, pasion y entrega.

Atendemos las necesidades de nuestros clientes con dedicacion, eficiencia y sentido de
urgencia, al mismo tiempo que trabajamos con esmero y calidad.
Alcance Regional

Al formar parte de BAC Credomatictu trabajo alcanzara trascendencia regional.

Somos maés de 22.000 trabajadores impactando positivamente la vida de miles de personas y
ayudandolas a cumplir sus suefios.

Crecimiento y tu trabajo e ideas marcaran la diferencia cuando se trate de mejorar la vida
financiera de miles de personas.

Date la oportunidad de crecer profesional, personal y econmicamente, gracias a nuestras
iniciativas de coaching; programas de capacitacion a nivel regional; y becas para estudios

universitarios y estudios técnicos especializados.

5.1.1. Historia Del BAC

Los inicios del Grupo BAC Credomatic se remontan a mas de medio siglo atras, cuando en
1952 se fundo el Banco de América, en Nicaragua. Sin embargo, no fue sino hasta los afios setenta
cuando se incursiono en el negocio de tarjetas de crédito mediante las empresas Credomatic.

A mediados de los afios ochenta, el Grupo decidid ingresar en otros mercados de la regién,
empezando por Costa Rica, con la adquisicién de lo que hoy se conoce como Banco BAC San
José. Fue en la década de 1990 cuando se concretd la expansion hacia los otros mercados
centroamericanos, fortaleciendo asi la presencia del Grupo en toda la region, la cual se mantiene

hasta hoy en dia.

Ya en el afio 2004 el Grupo inicio sus operaciones de tarjeta de crédito en Mexico y, un afio

mas tarde, se llevd a cabo una alianza estratégica por medio de la cual GE Consumer Finance
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(subsidiaria de GE Capital Corporation) adquirio el 49,99% del capital de BAC Credomatic, una

sociedad que controlaba indirectamente el 100% de BAC International Bank.

Paralelamente y como parte de la estrategia de expansion, se llevo a cabo la adquisicion del
Banco Mercantil (BAMER) de Honduras, uno de los bancos privados mas importantes de ese pais,
para dar paso a lo que hoy se conoce como BAC Honduras. En el 2007 también se adquirieron
Propemi (Programa de Promocién a la Pequefia y Microempresa) en El Salvador y la Corporacion
Financiera Miravalles en Costa Rica, ambas compafiias dirigidas a segmentos especificos de

mercado.

A mediados del 2009, la compafila GE Capital Corporation aumentd su participacion
accionaria al 75%, y se convirti6 asi en el accionista mayoritario. No obstante, a raiz de un cambio
de estrategia a escala mundial, GE decidié concentrarse mas en la actividad industrial

(infraestructura, tecnologia y salud) y menos en actividades de banca privada y comercial.

Como resultado, en julio del 2010, el Grupo Aval de Colombia, el conglomerado financiero
mas grande ese pais -conformado por el Banco de Bogotd, el Banco de Occidente, el Banco AV
Villas, el Banco Popular y el Fondo de Pensiones AP Porvenir-, suscribié un contrato de
compraventa de acciones con GE Consumer Finance relativo a la adquisicion del 100% de las
acciones del Grupo BAC Credomatic. En diciembre del 2010, y después de obtener las
aprobaciones de las superintendencias de entidades financieras de cada pais, el proceso de compra

culmind exitosamente.

Cabe resaltar que, a pesar del cambio de control accionario, la estrategia de negocios y la
identidad del Grupo BAC Credomatic se mantienen y, mas bien, a raiz de la adquisicion ha sido
posible ofrecer productos de mayor valor agregado a los clientes, compartir experiencias,
aprovechar las sinergias y las mejores practicas de ambas partes y, sobre todo, compartir la vision
de negocios, lo que hace que BAC Credomatic siga siendo hoy una organizacion caracterizada por

el mejoramiento continuo, la pasion por la excelencia, la innovacion y la creatividad.
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5.1.2. Nuestra Mision Y Vision

Mision

Facilitar con excelencia el intercambio y financiamiento de bienes y servicios, a través de
sistemas de pago Yy soluciones financieras innovadoras y rentables que contribuyan a generar
riqueza, a crear empleo y a promover el crecimiento econémico sostenible y solidario de los
mercados donde operamos.

Vision

Ser la organizacion financiera preferida de todas las comunidades que servimos por nuestra
conectividad con personas y empresas, por nuestra confiabilidad, espiritu innovador, solidez y

claro liderazgo en los sistemas de pago de la Region.

5.1.3. Nuestros Valores

Integridad

Prudente, Honesto, Coherente, Leal, Confiable, Sincero, ético, Honorable

Respeto

Sabe escuchar, Justo, Sabe Compartir, Colaborador, Solidario, Accesible, Incluyente, Amable

Excelencia

Capaz, Eficiente, Superaciéon, Calidad, Va maéas alla, /regional/es/banco Perspicaz, Da
resultados, Comprometido

Responsabilidad

Dedicado, Servicial, Laborioso, Emprendedor, Perseverante, Responsable, Consecuente,
Sentido de urgencia

Innovacion

Creativo, Abierto al cambio, Simplicidad, Curioso, Flexible, Optimista, Mejora continua.
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5.14.

CARGO

Presidente
Vicepresidente
Director secretario
Director Vice Secretario

Director
Director
Director
Director
Director
Director
Director
Vigilante

Organizacion

Funcionarios
NOMBRES Y APELLIDOS SUPLENTE

Rodolfo Tabash Espinach
Ernesto Palazio Hurtado
Juan Carlos Sanséon Caldera
Rodolfo Francisco Dorn Holmann
Jaime José Gonzélez Holmann
Edgar Francisco Ahlers Pasos
Eugenia Castafieda Gallegos
Ana Maria Cuellar
German Salazar Castro
Alvaro Velasquez Cock

Eric Campos Morgan
Luis Fernando Coto Jiménez

R ——————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————
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5.2. Introduccion al caso préactico.

Se ha seleccionado al Banco de América Central como institucion para el desarrollo del caso
practico debido a que esta directamente relacionada con el perfil académico y profesional de
nuestra formacion, por lo que nos servia para conocer la préactica o implementaciéon de dichos

activos dentro de esta institucién bancaria.

Se utilizan los procedimientos de dicho banco, cabe sefialar estan sujetas a normas y leyes ya
antes plasmada en el documento, para que sea de mayor comprension del porqué de cada paso a

seguir y/o requisitos para la obtencion de estos activos a favor de esta institucion.

De igual manera se utiliza propiedades reales en venta siendo fuente fundamental de datos la
pagina web de dicha institucidn, de igual manera proceso legal vigente segun como la de la Super
Intendencia de Bancos Yy otras instituciones financieras SIBOIF presenta en su plataforma, lo que
le daré veracidad a este caso practico para tener una perfectiva contable de estos activos para con

esta entidad financiera.

5.3. Desarrollo del Caso préctico

El Sr. Alberto Francisco Estrada Herrera mayor de edad con numero de cedula 442-030468-
0052D de la ciudad de Matagalpa Ing. en sistema, con el puesto de gerente general de la empresa
Flexi-Autos sucursal Plaza Espafia, en vista de su cambio de domicilio hacia la ciudad de Managua
por necesidad de su trabajo decidié buscar dicho domicilio mediante paginas web encontrando un
sin nimero de opciones, pero la que mayor le llamo la atencion es una ofrecida por el Banco de
América BAC, propiedad que da a conocer esta institucion es un bien adjudicado por ellos por
ende se debe realizar un debido procedimiento para la obtencién de ella.

El Sr Estrada solicito los requerimientos y/o proceso adecuado a realizar al BAC y el tiempo

necesario para iniciar lo mas pronto posible.
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Al cabo de 2 dias el banco le remite lo solicitado al Ing. Estrada, el BAC informa al Ing.
Primeramente:

Que de conformidad con los reglamentos y procedimientos internos de la institucion pondra a
la venta los bienes inmuebles conforme a los Términos de Referencia que se elaboraran para tal
fin en este caso el bien puesto a la venta ya esta notificado y aprobado para la venta de él.

Se le comunica que en el proceso de compra y venta podran participar todas las personas
naturales o juridicas.

De igual manera le comunica el derecho de su parte de realizar Due Diligence o diligencia
debida al bien esto es el proceso de investigacion y analisis que deben realizar los interesados en
adquirir los bienes inmuebles sujetos a la Politica de Liquidacidn de Inmuebles, esto con el objetivo
de:

1) Verificar la situacion de hecho y de derecho de dichos activos;
i) Considerar los riesgos, y

iii) Tomar una decision con respecto a su compra.

Esto en la mayor brevedad posible a conveniencia de su persona y no estar fuera del Periodo de
corte, este Se refiere al periodo comprendido desde la convocatoria de venta hasta la adjudicacion
respectiva de bienes inmuebles en liquidacion.

Se le comunica que para este se crea un equipo para apertura y revision de ofertas, que estara
dedicado a:

a) Abrir las ofertas el dia y hora establecidos en los Términos de Referencia correspondientes.

b) Levantar listado de las propiedades objeto de ofertas para analisis Administrativo y legal.

c) Abrir las ofertas econdmicas, clasificar y foliar los documentos que éstas contengan.

d) Levantar acta de apertura de buzon.

Este equipo es el que con todas las personas naturales o juridicas interesados en el bien
junto a su persona debe tener comunicacion para realizar el proceso antes expuesto y tener presente

cada uno de sus funciones y tiempo de realizar cada una de ellas, para ello se le envia la funcion
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de cada uno de ellos y el debido paso por paso a realizar por ellos asi de esta manera su persona

pueda cumplir en tiempo y forma con ellos.

Los interesados deberan presentar sus ofertas en sobre cerrado, junto con los formularios
proporcionados por el BAC en los Términos de Referencia correspondientes.

Cada sobre debera contener lo siguiente:

a) Cedula De Identidad

b) Comprobante de ingreso (ficha CSS, Carta de trabajo o Declaraciones de renta)

c) En caso de ser extranjero (Pasaporte completo y vigente, Carné de migracién, Permiso de
trabajo.)

d) Formulario de Datos Generales.

e) Documentos Generales del oferente.

f) Sobre cerrado de Oferta Econdmica, conteniendo: -Formulario de Oferta Econdmica -
Garantia de mantenimiento de oferta: Original del comprobante de depoésito, cheque

certificado a favor del BCN o garantia emitida por un banco o compafiia aseguradora.

En el caso de garantias de mantenimiento de ofertas en efectivo, el Banco Unicamente
admitira en el sobre de oferta econdémica la minuta de depdsito correspondiente.
Cada oferta debera hacer referencia a un solo inmueble.
En este sentido, los oferentes interesados en adquirir varios inmuebles deberan presentar los
documentos referidos en los literales a), b) y c) anteriores, en igual cantidad al nimero de ofertas
que deseen presentar.

Luego de estos pasos saber El Especialista Il de Bienes Adjudicados del PLA debera
garantizar las condiciones para el proceso de venta de inmuebles y designar al Profesional Il de
Bienes Adjudicados que deba ejecutar las siguientes actividades:

A) Colocar un buzoén en el cual los interesados depositaran sus ofertas.
B) Asignar un nimero consecutivo a los sobres cerrados.
C) Llevar libro de registro de recepcion de ofertas, en el cual se anotara, el nimero consecutivo

de cada sobre de ofertas, la fecha, hora, nombre, cédula y firma de la persona que entrega
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y nombre y firma del empleado del BAC que recibe y emitird un recibo consecutivo
correspondiente.

D) Custodiar el buzon debidamente cerrado con llave y sello de seguridad. El dltimo dia y
hora para la recepcion de oferta, un Notario Publico de la Asesoria Juridica dara razon de
cierre del buzon de oferta y procederd a colocar dicha razon en la abertura del buzén
debidamente sellada. La custodia se mantendra hasta el momento de la apertura del buzon,

debiéndose entregar en ese momento al personal encargado de dicha actividad.

Luego para seguir con el procedimiento y/o apertura del buzon se le informa que se realizara a
mas tardar treinta dias habiles después de publico el Gltimo aviso de convocatoria respectiva que
se le informara a detalle en la parte inferior de este documento, ese dia el equipo que anteriormente
se le indica y con que se abocara a realizar todo lo antes expuesto, realizaran lo siguiente:

a) Separar los Documentos Generales del oferente y los Formularios de Datos Generales, de
los sobres cerrados de la Oferta Econdmica.

b) Clasificar y foliar los Documentos Generales del oferente.

En dicha apertura podran estar presentes los oferentes que asi lo deseen
A partir de ese momento tendran 5 dias de espera mientras el director del departamento realiza el
analisis de las ofertas de todos los oferentes, se recuerda que sus ofertas econdémicas deberan
contener todos los documentos solicitados en los términos de referencia para ser consideradas en
el andlisis de ofertas. La recomendacion de adjudicacién debera ser autorizada en el Sistema de
Evaluacion de Ofertas (SEOBI) por el Especialista Il de Bienes Adjudicados.

Al cabo de presentacion del llamado ganador o mejor ofertante del bien se le procede al pago
de los bienes. El adjudicatario que oferté compra de contado debera pagar el total de su oferta en
un plazo maximo de noventa dias habiles posteriores a la notificacion de la adjudicacion del
inmueble, caso de no cumplir, se procedera a realizar proceso de ejecucion de garantia de
mantenimiento de oferta. El adjudicatario que opté al pago de su oferta mediante amortizaciones,
en un periodo maximo de hasta diez afios. Asimismo, debera pagar el 10% de prima mas el costo

del avalto del inmueble en término de diez dias habiles, prorrogable por diez dias mas a solicitud
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del adjudicatario previo analisis del PLA. Los saldos estaran sujetos al pago de un nueve por ciento

(9%) de interés anual, dos punto cinco por ciento de moratoria (2.5) y al mantenimiento de valor.

Para el caso del adjudicatario el costo del Avalto podréa también ser pagado a través de deduccion
hecha por el BAC del valor de garantia de seriedad, si esta es mayor que el valor del avaldo.
Asimismo, a solicitud del adjudicatario se podra imputar como parte de la prima el valor
depositado en concepto de garantia de mantenimiento de oferta.

En el caso que el adjudicatario de una propiedad al contado cancele la totalidad de su oferta
dentro de los noventa dias habiles referidos en él lo anterior, se procederd a formalizar la
transmision de dominio a su favor. En el caso que el adjudicatario decida optar por el pago
mediante amortizaciones, se procedera a formalizar dicha situacion. En ambos casos, la
documentacion legal sera elaborada por Asesoria Juridica del BAC. Dicha formalizacion no
generard costos notariales para los compradores, pero otros gastos legales, administrativos e

impuestos corren a cargo del interesado.

Lic. Estrada presentado a su persona el procedimiento legal de su parte en la adquisicion del
bien adjudicado o inmueble en venta, procedemos a enviarle las fechas a realizarse cada uno de

los procedimientos a continuacion.

1. A partir de la fecha 10 de abril del afio 2017 se haber proceso de oferta para el bien
seleccionado, a partir de esa fecha tiene 5 dias habiles para realizar el Due Diligence o
diligencia debida, si lo realiza antes de lo estipulado o ya fue realizado con anticipacion
continuar con el siguiente paso, recuerde que se realiza esta diligencia para: verificar la
situacion de hecho y de derecho de dichos activos; considerar los riesgos, y tomar una

decision con respecto a su compra.

2. Luego de la verificacion realizada Lic. estrada debe tener los documentos personales y/o

requisitos para ser tomado en cuenta como un ofertante més, a continuacién, presentados:

a) Cedula De Identidad
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b) Comprobante de ingreso (ficha CSS, Carta de trabajo o Declaraciones de renta)

c) En caso de ser extranjero (Pasaporte completo y vigente, Carnet de migracion, Permiso de
trabajo.)

d) Formulario de Datos Generales.

e) Documentos Generales del oferente.

f) Sobre cerrado de Oferta Econdmica, conteniendo: -Formulario de Oferta Econdmica -
Garantia de mantenimiento de oferta: Original del comprobante de depdsito, cheque

certificado a favor del BCN o garantia emitida por un banco o compafiia aseguradora.

3. A partir del martes 18 de abril del corriente el equipo estructurado para el proceso liderado
por el Lic. Carlos Cardoza debidamente acreditado por la institucién empezara con el
proceso de apertura de las ofertas desde las 9:30 am del dia, seguido de levantar el listado
de las propiedades objeto de ofertas para analisis Administrativo y legal de igual manera
abrir las ofertas econdmicas de cada uno de los oferentes, clasificar y foliar los documentos
que éstas contengan y levantar acta de apertura de buzon donde cada uno de los oferentes
depositara a sobre cerrado su oferta econdémica por el bien. Se recuerda que dentro del
sobre solo se aceptaran minutas de depdsitos a la institucibn como garantia de

mantenimiento de oferta.

4. Para este proceso se daran 8 dias habiles para posible cambio 0 mejoras de ofertas, o
ingreso de nuevos ofertantes, tiempo en el que el equipo liderado por el Lic. Cardoza
deberén custodiar el buzén debidamente cerrado con llave y sello de seguridad hasta el
altimo dia y hora para la recepcion de oferta y un Notario Publico de la Asesoria Juridica
dara razon de cierre del buzon de oferta y procedera a colocar dicha razén en la abertura

del buzén debidamente sellada.

5. La apertura se le informa que se realizara a mas tardar treinta dias habiles después de

publico el Gltimo aviso de convocatoria dsea a partir del 10 de abril 2017
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6. El dia 22 de mayo El Lic. Cardoza se dispondra en presencia de los oferentes que gusten
estar junto al equipo encargado del proceso a la apertura del buzén de ofertas en el cual el
asignara un numero consecutivo a los sobres cerrados. Estara realizando la apertura del
libro de registro de recepcion de ofertas, en el cual se anotard, el nimero consecutivo de
cada sobre de ofertas, la fecha, hora, nombre, cédula y firma de la persona que entrega y
nombre y firma del empleado del BAC que recibe y emitira un recibo consecutivo

correspondiente. En ese caso el junto al equipo.

7. Luego se tendra 5 dias el Lic. Cardoza y su equipo para el debido analisis de las ofertas y
llegar a una decisidn segun sea la mejor, y se le comunicara tanto a los oferentes no

seleccionados como al real ganador o seleccionado por tener la mejor oferta hacia al bien.
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Comunicado de seleccion
Aprobacion o negacion de la compra

Estimado Lic. Estrada me le es muy grato comunicarle que debido a su oferta economica fue la
de mayor cantidad o monto sobre el costo real de la propiedad, habiendo de esta manera superado
a los demaés ofertantes por ella, que fue seleccionado o ganador de ella, de esta manera dando
apertura a el proceso de pago, compra venta, firma de contrato para el traspaso de la propiedad a
su persona, por la cual debera pagar el total de su oferta en un plazo maximo de noventa dias
hébiles posteriores a la notificacion de la adjudicacion del inmueble.

Realizado correctamente esto Lic. Estrada de que cancele la totalidad de su oferta dentro de los
noventa dias habiles referidos en €l lo anterior, se procedera a formalizar la transmision de dominio
a su favor sin ningun problema.

Se le espera lo més pronto para realizar o finalizar la transaccion.

Saludos

Con lo referido anteriormente y pasado el debido proceso de oferta para la compraventa del

inmueble el Banco de américa le presenta un poco del Bien comprado por su persona.

Presentacion del inmueble al que usted aplico
Descripcion de la casa de habitacion en residencial guardabarranco
Casa de habitacion en excelentes condiciones, ubicada en el km 13 Carretera Nueva a Ledn,
Cuidad Sandino, Managua.
Cuenta con acceso a todos los servicios basicos ubicada en una zona que garantiza seguridad y

tranquilidad.
Tiene: Informacion adicional
« Porche Area de Construccion:84.46 mt2
« Sala— comedor Area de Terreno:227.55 Vr2
e Tres Cuartos, 2 Bafios Precio real: $ 34,000.00
e Cocina

e Areade lavado y tendedero
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6. Conclusiones

Como podemos obtener cada uno de nuestros objetivos se llevd a cabo segun su orden
establecido desde los antecedentes, historia, caracteristicas entre otros de las operaciones bancarias
que de cierta manera es y sera informacion general ya que si nos introducimos més afondo no
lograriamos abarcar dentro de este seminario de graduacion, pero se logro el conocimiento basto
para el fin de este, luego de ello se logro dar a conocer la informacion suficiente y objetiva de lo
que de cierta manera el objetivo central ya que con €l se desarrollaria el caso practico presentado
que fue la investigacion y/o informacion sobre los activos extraordinarios, bienes adjudicados o
activos improductivos de una institucion financiera en este caso del banco BAC, informacién de
mucha utilidad para con los estudiantes de banca y finanzas y/o personas interesadas sobre el tema,
ya que se logro abarcar desde que es un activo, los tipos de ellos, en si que son los ya denominados
bienes adjudicados hasta su debido proceso de adjudicacion o compra y venta de ellos.

Logrando asi entrar a lo llamado base legal de nuestro seminario. Base legal que se desarrolla
en si en las leyes regulatorias y/o rigen a estas operaciones bancarias en general como meramente
de los activos improductivos ya que a base legal este seminario se desarroll6 debido a que segun
lo estipulados en ellas conocer si esta entidad realiza la correcta aplicacion del proceso de venta o
adjudicacién de ellos, y si no la realizaba poder conocer que parte o procedimiento es el que no se
aplica y porque, eso plasmado paso a paso en el caso practico presentado en este seminario de

graduacién con su debido explicacion y conclusion.

Culminando el ejemplo o caso practico de este seminario Durante la realizacién de este caso
logramos captar mejor la manera de organizacion para la compra y venta de los bienes inmuebles,
bienes adjudicados o activos extraordinarios que es el sub-tema de que estamos hablando en el

presente seminario.
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Comprenderan la verdadera funcionalidad de las estructuras del departamento encargado de la
administracion de ellos o de cierta manera el intermediario entre el cliente o clientes y el banco, y
que procedimiento legal y organizacional se debe cumplir para que tanto el cliente interesado en
la adquisicion de estos bienes y el banco en la venta, realice lo correcto en tiempo forma y manera,
y de esta manera ambas partes queden satisfecha de ese proceso antes, durante y después de la
compra, venta. Logramos dar a conocer cada detalle de lo antes expuesto de cierta manera tanto
fuera del banco como dentro sin mas alla de lo plasmado en nuestro objetivo de este seminario,
mostrando en cierto punto las ventajas y desventajas de este proceso ya sea por falta de interés y/o
conocimiento previo del tema o transaccion. también dejando un poco abierta la opcion del proceso
contable, que se debe llevar a cabo dentro del banco con estos activos, por ende, llamando la
atencion de uno de los principales pablicos de este seminario, los estudiantes de Banca y Finanzas
de la Facultad De Ciencias Econdmica de la UNAN-Managua para incursionar mas sobre el tema

y extenderlo mas adn.
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Anexo 3. Cedula del Cliente

o 2", REPUBLICA DE NICARAGUA
g g 3, 75‘: CONSEJO SUPREMO ELECTORAL
g '*{_‘ ot 442 -030468-0052D
T A Nombres
(2 Albplto Francisco
Apellidos S o~ |
»

(eduta de Identidad
LR RN

Fecha de Nacimiento Lugar de Nacimiento: .
10-04-1968 MamalM
= Sn:xo

Emision 25-02-2013 Expiracion 25-02-2023 Rep 01

4

Director General

Espinoza L. C. (2017)

Anexo 4. Bien en venta por el Bac

BAC Nic (2017)
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Anexo 5.. Formulario Datos Personales

0 BAC o s o

Tabla | Cod.
Compra Bien Adjudicado/inmueble
DATOS PERSONALES
APELLIDO (segun Ced) NOMBRES (segun Ced)
NACIONALIDAD TIPO NRO. DOCUMENTO
DOCUMENTO
FECHA DE LUGAR DE NACIMIENTO ESTADO SEXO
NACIMIENTO CIVIL (M/F)
DOMICILIO: CALLE NUMERO PISO DPTO
CODIGO LOCALIDAD PROVINCIA
TELEFONO TELEF. CELULAR E-MAIL
TITULO UNIVERSITARIO DE GRADO FECHA DE
EXPEDICION

OTORGADO POR \
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DATOS LABORALES ACTUALES

EMPRESA
CARGO
DOMICILIO LOCALIDAD
TELEFONO INTERNO E-MAIL

FIRMA CLIENTE

Espinoza L. C. (2017)

Br.: Christian Enmanuel Espinoza Lara
Br.: Roberto Carlos Hernandez Mercado



Analizar el proceso para aplicacion de los activos extraordinarios del BAC en el periodo 2016

Anexo6. Muestra del contrato de compra venta entre cliente y banco

Contrato De
Compraventa

Br.: Christian Enmanuel Espinoza Lara
Br.: Roberto Carlos Hernandez Mercado



Analizar el proceso para aplicacion de los activos extraordinarios del BAC en el periodo 2016

Contrato De Compraventa Que Se Celebra Entre

(Cliente)

(Representante BAC)

Fecha:
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En , siendo los___ dias del mes de de , Se
celebra el presente Contrato de Compraventa entre , como Vendedor,
y , como Comprador, respecto del inmueble que se describe a

continuacion, de conformidad con lo siguiente:

ANTECEDENTES Y DECLARACIONES

1. Descripcion del Inmueble. ElI Vendedor declara ser el Unico y legitimo propietario del

inmueble ubicado en y del terreno sobre el cual se encuentra

construido (el “Inmueble”), el cual consta de metros cuadrados de terreno 'y metros
cuadrados de construccion y cuyas medidas y colindancias se establecen en la escritura adjunta a

este Contrato, como Anexo numero 1.

2. Titulo de Propiedad. EI Vendedor declara que el Inmueble fue adquirido legalmente mediante

los actos juridicos descritos en la escritura que se agrega como Anexo humero 1, adquisicion que
se realiz6 de manera perfecta y libre de cualesquier gravamen, limitacion, afectacion u

ocupaciones, y de restricciones de dominio de cualquier tipo.

3. Uso de Suelo. El Vendedor declara que el terreno sobre el que esta construido el Inmueble

tiene un uso de [suelo habitacional].

4. Predial, Agua Potable y Energia Eléctrica. EI Vendedor declara que el Inmueble se encuentra

al corriente en el pago del impuesto predial y libre de todo adeudo por tal concepto, lo que acredita
con el recibo de pago del impuesto predial correspondiente al presente afio y con la constancia de
no adeudo de impuesto predial, que se agregara al apéndice de la escritura correspondiente.
Igualmente, declara que se encuentra al corriente en el pago de derechos por consumo de agua

potable y de energia eléctrica.

6. Libre de Gravadmenes. El Vendedor declara que no hay hipotecas por pagar, ejecuciones o

acciones legales que pongan en duda o limiten de cualquier forma la propiedad y/o posesion del
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vendedor sobre el Inmueble, ni juicios, procedimientos de concurso, demandas, procedimientos
sucesorios, o gravamenes de cualquier tipo en contra del Vendedor, ni procedimientos judiciales

o administrativos en contra de éstos que pudiera afectar el Inmueble.

7. Libre de Comodatos y Servidumbres. El Vendedor declara que no ha celebrado servidumbres
y/o comodato y/o cualesquiera derechos de paso sobre el Inmueble y el terreno sobre el que se
encuentra construido y, por lo tanto, no existen terceros que puedan ostentar o reclamar la posesion
del Inmueble. Ademas, el Vendedor declara que no ha celebrado convenio de ningun tipo, oral o
escrito, ni otorgado opciones de compra o derechos preferenciales de transmisién, cesion o venta
referentes al Inmueble que de alguna forma pudieran limitar su derecho a disponer libremente de

la misma, ni celebrara alguno a partir de esta fecha.

8. El Comprador. EI Comprador declara que conoce y esta interesado en adquirir el Inmueble
en el estado fisico que se encuentra y en consideracion de las declaraciones y antecedentes
contenidas en este Contrato y que tiene la capacidad legal y econdmica para hacer frente a sus
obligaciones establecidas en el presente Contrato, incluyendo el pago del Precio de Compraventa
(segun se define méas adelante).

Expuesto lo anterior los comparecientes estipulan las siguientes:

CLAUSULAS
PRIMERA. OBJETO. El Comprador vende y entrega en este acto, sin reserva alguna,
libre de todo gravamen, afectacion y/o limitacion de dominio, la propiedad, uso y disfrute, al
corriente en el pago de todas sus obligaciones fiscales, consumo de energia eléctrica y agua
potable, del Inmueble y del terreno sobre el cual estd construido, en favor del Comprador,
comprendiendo la presente enajenacion todos los usos, servidumbres, accesiones, permisos,
construcciones, y todo lo demés que de hecho y por derecho le corresponda al Inmueble y el terreno

sobre el cual esta construido.
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Las Partes estan de acuerdo en que la compraventa se realiza bajo la modalidad denominada
“ad corpus”, por lo que ninguna variacion en las medidas dara pie a cambios en el Precio de

Compraventa.

SEGUNDA. PRECIO. El precio que de comun acuerdo convienen el Comprador
y el Vendedor por la transmision de la propiedad del Inmueble, el terreno sobre el que esta
construido, y demés derechos consignados en este Contrato en favor del Comprador, es la cantidad
de

$ (, Cordobas, Moneda Nacional) (el “Precio de Compraventa™).

TERCERA. FORMA DE PAGO. El Comprador pagara al Vendedor el

Precio de Compraventa de la siguiente forma:

a. En la fecha de firma de este Contrato, pagara la cantidad de $

(Cordobas, Moneda Nacional). Este Contrato haré las veces de recibo por dicha cantidad y
constituird el finiquito mas amplio que en derecho proceda por ese monto, dandose el

Vendedor por pagado total y completamente por esa cantidad, y

b. En la fecha de firma de la escritura correspondiente que sera precisamente el dia
que el Vendedor entregue la posesion fisica del Inmueble y el terreno sobre el cual se
encuentra construido, sin limitacion alguna, al Comprador, el Comprador pagara al
Vendedor la cantidad de $ (Cordobas, Moneda Nacional).

Las partes manifiestan que el precio anterior es justo y legitimo, no existiendo al respecto, error,

dolo, mala fe, vicio, lesion o enriquecimiento ilegitimo por ninguna de las partes
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CUARTA. ESCRITURACION Y ENTREGA DE POSESION. El VVendedor contaréa
con un plazo de dias habiles siguientes a la firma de este Contrato para entregar al
notario publico designado por el Comprador todos y cada uno de los documentos que éste requiera
para tirar la correspondiente escritura publica, a efecto de que el notario en cuestion confirme que
no existe limitacion o restriccion alguna para la firma de la escritura. Una vez ocurrido lo anterior
y, en cualquier caso, la formalizacion de este Contrato se llevara a cabo a mas tardar con fecha

y se haré a favor del Comprador o de quien éste designe.

En la fecha de escrituracién el Vendedor se obliga a entregar al Comprador posesion del Inmueble

sin limitacion alguna.

QUINTA. PENA CONVENCIONAL. Las Partes estan de acuerdo que, en caso de
incumplimiento a sus obligaciones aqui asumidas, el responsable cubrird como pena convencional

a la otra la cantidad de $ (Cordobas, Moneda Nacional), y quedaran

como consecuencia del incumplimiento automaticamente liberadas ambas partes de su obligacion
de compra y venta, respectivamente, dandose por rescindido este Contrato sin necesidad de

intervencion judicial alguna.
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Si el incumplimiento fuera imputable al Vendedor, ademas de pagar la pena convencional,

devolvera cualquier parte del Precio de Compraventa que le haya sido entregada.

Si el incumplimiento fuera imputable al Comprador, éste autoriza desde este momento y sin
necesidad de juicio previo a que el Vendedor retenga la parte del Precio de Compraventa que ya
le haya sido entregada que sea necesaria para cubrir la pena convencional acordada. Cualquier

saldo, a favor o en contra, debera ser entregado a la parte que le corresponda.

Si alguna de las partes incumple, ésta deberd pagar a la otra, la cantidad que como pena
convencional se ha establecido dentro de los 3 (tres) dias habiles siguientes a que la otra parte le
notifiqgue por escrito el incumplimiento y en caso de no haber subsanado el mismo en el
mencionado plazo de 3 (tres) dias habiles. Cada dia de retraso causard intereses moratorios

equivalentes al 10 % mensual.

SEXTA. SANEAMIENTO PARAEL CASODEEVICCION Y VICIOS OCULTOS. El
Vendedor se obliga al saneamiento para el caso de eviccién y al pago de compensaciones por

vicios ocultos en términos de la legislacion aplicable.

SEPTIMA. GASTOS. Las Partes estan de acuerdo que el Comprador pagara todos
aquellos gastos, honorarios e impuestos que se le generen derivados de la formalizacion en
escritura de esta compraventa, y el Vendedor cualquier honorario que se genere a favor de
corredores inmobiliarios por la venta del Inmueble y los impuestos que se le causen, incluyendo,

en su caso, impuesto sobre la renta.

OCTAVA. DOMICILIOS. Para los efectos del presente Contrato las partes sefialan

como sus domicilios los siguientes:
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a. El Vendedor:

b. El Comprador:

NOVENA. ACUERDO TOTAL. Este Contrato y todos sus Anexos constituyen la
totalidad de los acuerdos celebrados entre las partes respecto a la transmision de propiedad objeto
de este Contrato, y substituye y deja sin efectos cualquier acuerdo previo entre las partes en

relacion con la misma.

DECIMA. LEYES APLICABLES Y TRIBUNALES COMPETENTES. Paratodo lo

relacionado con la interpretacion y ejecucién con este instrumento son aplicables las Leyes
correspondientes a su objeto y, en caso de controversia, seran competentes los tribunales de la
Ciudad de México, Distrito Federal, renunciando las partes expresamente a cualquier otra
jurisdiccion que pudiera corresponderles por virtud de sus domicilios presentes o futuros o por

cualquier otro motivo.

En virtud de lo cual, las partes han celebrado el presente Contrato en la fecha mencionada en el

preambulo del mismo.
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EL VENDEDOR

EL COMPRADOR

Fecha:

Espinoza L. C. (2017)
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