ACUERDOS DE LA JUNTA DE GOBIERNO DEL INSTITUTO
PARA LA PROTECCION AL AHORRO BANCARIO

SECRETARIA DE LA JUNTA DE GOBIERNG

Sesién: 27 ORDINARIAS 06-Jul-01
Tema: 6 Recuperacion

Solicitud para la aprobacién del esquema de venta de Inmuebles con potencial comercial

IPAB/JG/01/27.6 IPAB/JGI01/27.6
Con fundamento en los articulos 80 fraccién VI de la Ley de Proteccion al Ahorro Bancario; y 14 fraccion XXX del Estatuto Organico del

instituto para fa Proteccion al Ahorro Bancario, 1) se aprueba en los términos presentados a ia Junta de Gobiemo el programa para la
comercializacién de cincuenta y nueve inmuebles referidos en el "Programa de enajenacion de bienes inmuebles de la banca intervenida:
A) Nueva estrategia de enajenacion. B} Segunda etapa de inmuebles”, sujeto a la presentacién de un esquema de comisiones para los
agentes colocadores en los términos desarrollados en el érgano de gobiermno. 2) Se aprueba la adopcidn como politica det Instituto para Iar
Proteccién al Ahorro Bancario que si en un proceso de subasta de bienes muebles o inmuebles las posturas recibidas son inferiores ai
ivalor de referencia, y por ende aquel sea declarado desierto, se utilice como vaior de referencia para la segunda subasta, el valor
[correspondiente a la postura mas alta recibida en la primera subasta.
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INSTITUTO PARA LA PROTECCION AL AHORRO BANCARIO

JUNTA DE GOBIERNO
26 de Junio de 2001.
INMUEBLES DE LA BANCA INTERVENIDA

Tema: Solicitud para la aprobacién del esquema de venta de inmuebles
con potencial comercial

Objetivo: Enajenar la mayor cantidad de inmuebles con potencial
comercial, en el menor tiempo posible a través de subastas pablicas, con
el apoyo de agentes colocadores.

Antecedentes.

La Junta de Gobierno del instituto para la Proteccion al Ahorro Bancario (el
“Instituto”) mediante acuerdo IPAB/J(G/00/20.10 aprobd “... /a venta a fravés de
subasta publica de inmuebles mayores © conjuntos naturales, asf como de
aquelios inmuebles menores que por su potencial comercial se considere que
puede oblenerse :una mayor recuperacién mediante su venta individual, las
subastas pablicas podran llevarse a cabo a través de los propios intermediarios
financieros intervenidos por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores o a
través de un agente colocador....”

A la fecha los bancos intervenidos por la Comisiébn Nacional Bancaria y de
Valores (la “CNBV") se han dado a la tarea de colocar letreros de venta en la
gran mayorfa de los inmuebles contemplados en la segunda etapa, asi como
en aquellos que se considera tienen demanda en el mercado. No obstante lo
anterior, debido a que gran numerc de las personas interesadas en la compra
de los inmuebies han sido corredores inmobiliarios que representan a algun
potencial comprador, la respuesta del mercado no ha sido muy satisfactoria.

De acuerdo con la nueva estrategia de venta en la que los propios
intermediarios financieros intervenidos por la CNBV actian como agentes
colocadores y al no tener contemplado el pago de ninguna comisién a los
agentes inmobiliarios, éstos rechazan el referenciar a sus clientes como
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posibles compradores en los procesos de subasta convocados directamente
por los bancos intervenidos.

Por otro lado, existen varios inmuebles propios y adjudicados que contienen
mobiliario, equipo de oficina © maquinaria y equipo en su interior; algunos de
estos inmuebles estdn préximos a enajenarse y serfa conveniente, sobre todo
por el costo que representa el traslado, aimacenaje, etc. de los muebles,
venderlos de manera conjunta con el inmueble. Cabe mencionar que para fijar
el valor de referencia se considerarian ambos avallos, tanto el de los
inmuebles como el de los muebles que se encuentren en su interior.

Por lo anterior, se propone el siguiente esquema de venta:
Descripcién:

1. Se tomard como base el listado de los 59 inmuebles programados
originaimente en la segunda etapa y se afiadiran todos aquelios
inmuebles sobre ios que se tengan interesados a la fecha. Los bancos
intervenidos continuaran instalando letreros de venta.

2. Serd necesario que todos y cada uno de los inmuebles cuenten con un
avallo actualizado.

3. Se distribuird dicho listado de inmuebles a todos y cada uno de los
Agentes Colocadores que forman parte del padrén del institute, mismos
que han sido filtrados previamente. Dicho listado contendra por lo menos
lo siguiente:

Ubicacién del Inmueble

Descripcién

Areas, tanto de terreno como de construccion

Valor de Referencia {con base en un avalGo reciente)
Banco Propietario

.- & & B =

4. Adicionalmente al listado anterior se enviara a los agentes colocadores
lo siguiente:

. Listado de los responsables de cada uno de los bancos en
proporcionar informacién adicional de ios inmuebles, asl como
coordinar las visitas a los mismos

+» Formato con el cual los agentes colocadores registraran a sus
clientes, en el cual, ser4 necesario que declaren su compromiso
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de asesorar a éstos Gitimos en el proceso de Due Ditligence y
subasta
«  Convenio que incluya tabla de comisiones de referencia

5. En cuanto se tenga a un interesado registrado, quien deberd conocer el

valor minimo de referencia el cual sera el valor de avallo, los bancos
propietarics procederan a publicar la convocatoria. Los interesados
podran registrarse directamente con el banco o a través de alguno de los
agentes colocadores para su posterior filtro y en su caso, ser
considerado como participante.

Si el participante es registrado por alguno de los agentes colocadores, el
bance entregard a dicho agente una carta compromiso para el pago de
una comisidn de referencia, misma que serd pagada por el banco
propietario -una vez firmada la escritura publica de compraventa
respectiva. Dichas comisiones seran previamente definidas con base en
el valor de cada inmueble y se propone sean las siguientes:

Valor de Venta del Inmueble % de Comision

{Cantidades en pesos)
de| -lal 5,000000.00 2.50%
de| 5,000,001.00[ a]  5,555,556.00 2.50%
de|  5555557.00{ al _ 7,500,000.00]  225%
del 7.500,001.00{ a| 8,437,500.00 2.25%
de| 8,437,501.00/ a| 10,000,000.00 2.00%
de| 10,000,001.00] a| 11,428,572.00 2.00%
de| 11,428,573.00[ a| 12,500,000.00 1.75%
de| 12,500,001.00{ a] 14,583.334.00 1.75%
de{ 14,583,335.00} al 15,000,000.00 1.50%
de[ 15,000,001.00] a] 18.000,000.00 1.50%
de 18,000,001.00[ a{ 20,000,000.00 1.25%
de] 20,000,001.00] a] 25,000,000.00 1.25%

masde( 25,000,001.00 1.00%

7. Una vez publicada la Convocatoria en un periddico de circulacién

nacional, el banco llevara a cabo publicidad adicional de ios inmuebles a
enajenarse, como la publicacion de algin anuncio en el periédico,
indicacién en los letreros de venta de los inmuebles de la fecha de la
subasta, etc. Adicionalmente, se pondra la Convocatoria en la pagina
web de! Instituto.
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8. Ei periodo que transcurrira enfre ia publicacion de la Convocatoria y la
subasta, sera de aproximadamente 3 semanas.

9. Cabe senalar que estos procesos de enajenacién se lievaran a cabo en
los mismos términos y condiciones de ios procesos que han estado
llevando a cabo los bancos intervenidos por la CNBV con apego a la Ley
de Proteccién al Ahorro Bancario (“LPAB”).

Ventajas del Esquema

Con el presente esquema se pretende dar a conocer a los agentes colocadores
que conforman e} padrén del Instituto, el inventario de inmuebles que se esté
promoviendo en el momento. Los agentes colocadores por su parte, trabajaran
coh su cartera de clientes para la promocién de los inmuebles y en el caso de
que alguno de sus clientes que hayan registrado para la subasta resuite
participante ganador y celebre con el banco propietario la escritura pubiica de
compraventa comrespondiente, el agente colocador tendra derecho al pago de
una comisién de referencia.

L.as comisiones que se plantean en este esquema son aproximadamente 50%
por debajo de ias que generaimente son pagadas a los agentes colocadores
cuando existe una exclusiva de ventas.

Cabe mencionar que ia Banca Comercial utiliza el esquema planteado para ia
comercializacion de inmuebles en mercado abierto, de manera tal que los
empleados directamente involucrados en la venta de adjudicados son
coordinadores tanto de agentes colocadores como de los ciefres de ias ventas.
La aplicacion de este esquema ha obtenido muy buenos resultados.

Opinién de la Direccion General Adjunta de Cartera

Consideramos que el padrén de agentes colocadores elaborado por la
Direccién General de Recuperacién de Bienes Muebles e Inmuebles deberia
ser filtrado con el padrén de la Secretaria de Contraloria y Desarrolio
Administrativo con el fin de verificar que no se contraten a aquellas persanas
que estén vetadas por dicha Secretaria para participar en procesos de licitacién
del Gobierno Federal.

Al amparo del Acuerdo IPAB/JG/00/20.10 de la Junta de Gobierno, los bancos
intervenidos por la CNBV y que en su momento fueron capitalizados por el
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Fondo Bancario de Proteccién al Ahorro, han acelerado de manera importante
los procesos de enajenacién de inmuebles, sin que hayan presentado un
dictamen legal completo para cada uno de los inmuebles en {érminos del
documento que s@ acomparia a la presente nota.

Debido a o anterior, consideramos importante que se refuercen los
mecanismos de control y vigilancia para la debida supervisién de los procesos
de enajenacién de bienes muebles e inmuebles de los bancos intervenidos por
la CNBV y en su momento capitalizados por el Fondo Bancario de Proteccion al
Ahorro, tal y como lo establecen los articulos Décimo Tercero Transitorio, 62,
68 fraccion XiX y demas retativos de la LPAB.

Con fundamento en e! articulo 63 de la LPAB es necesario que las
convocatorias que se publigjuen para dichos procesos reunan las
caracteristicas técnicas que determine la Direccién General de Recuperacién
de Bienes Muebies e Inmuebies.

Por ofra parte, es importanie que los convenios que incluyan la tabla de
comisiones aludido en la pagina 3 de la presente nota, contengan los incentivos
para procurar una adecuada recuperacion en téminos del articulo Transitorio
aludido en el parrafo que anfecede.

Propuesta de Acuerdos:

La Junta de Gobierno del Instituto, con fundamento en los articulos 80 fraccion
VI de fa Ley de Proteccion al Ahorro Bancario, 14 fraccion XXIX del Estatuto
Orgénico del Institito para la Proteccién al Ahorro Bancario y el Acuerdo
IPAB/JG/00/20.10 de la Junta de Gobiemo del Instituto, aprueba: i) el Programa
para la comercializacién de los 59 inmuebles referidos en ef “Programa de
enajenacién de bienes inmuebles de la banca intervenida: A) Nueva estralegia
de enajenacion. B) Segunda efapa de inmuebles” en los términos ahi mismo
serialados, lo que incluye el pago de comisién de referencia al agente
colocador que registre al participante ganador, asf como aquellos inmuebles
propiedad de los bancos intervenidos en los que éstos acredften de manera
fehaciente que existe una oferfa de compra de los mismos; ii) los procesos de
enajenacién se deberdn lHlevar a cabo en lérminos del Acuerdo
IPAB/JG/00/20.10 de la Junta de Gobiemo; i) en el evento de que la Direccién
General de Recuperacién de Bienes Muebles e Inmuebles decida enajenar los
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INSTITUTO PARA LA PROTECCION AL AHORRO BANCARIO

inmuebles con fodos los bienes muebles contenidos en fos mismos por
considerar que representa la mefor estrategia de recuperacién para el Instituto,
al valor de avalio de los inmusebles oblenido en términos del Acuerdo
IPAB/JG/00/13.12 se le debera sumar el valor de referencia de los muebles
obtenido en términos del Acuerdo IPAB/JG/00/16.25.

Atentamente

Carlos Garmendia Tovar aus clg
Director General de Recuperacion Director General Adjunto de
de Bienes Muebles e Inmuebles Bienes Inmuebles
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DICTAMEN LEGAL DE LOS INMUEBLES

B Dictamen Legal que deberan entregar los bancos propietarios de los inmuebles que se
pretendan enajenar, debera incluir por fo menos una declaracién del area juridica responsable
de gue se ha cerciorado de o siguiente:

i) Que son los legitimos propietarios de los inmuebles;

1 Que las escrituras publicas en las que acrediten la propiedad de los inmuebles se
encuentran debidamente inscritas en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio que corresponda;

i) Que cuentan con toda la documentacion administrativa vy legal de los Inmuebles vy,
de ser el caso, de los edificios en ellos construidos;

v} Que dicha documentacion se encuentra en regla y que acrediten plenarnente la
propiedad y existencia conforme a derecho, de las licencias, permisos y
autorizaciones necesarias;

Que los inmuebles se encuentran al comiente en el pago de las contribuciones,
derechos etc., sin adeudos de caracter fiscal o de cualquier naturaleza;

Wi Que la propiedad de los inmuebles y éstos mismos, se encuentran libres de todo
gravamen, embargo 0 cualquier otra responsabilidad o limitacion al dominio ¢ a la
posesién, y que pueden ser enajenados mediante escritura publica, y

it Que la propiedad de los inmuebles y éstos, no estan sujetos a expropiacion ni a ser
afectados por obra publica en ejecucion o en proyecto.

En el supuesto de que adolecieran de alguno de los requerimientos sefialados en los incisos iil)
Al vit arriba sefalados, es importante que los bancos intervenidos manifiesten esa situacion en
s Bases ¥ en los Contratos de Compraventa respectivos, y que esté a disposicion de los
- zresados la situacion juridica actual de los inmuebles. Lo anterior para dotar a los procesos
de enajenacion de transparencia y evitar posibles impugnaciones por parte de los inversionistas
que pedudiquen la recuperacion para el Instituto.
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CATALOGO DE CRITERIOS Y POLITICAS
ADOPTADOS POR LA JUNTA DE GOBIERNO

SESION:
ORDINARIAS
5 Recuperacién

ACUERDQO:
IPABNG/D0/13.12

02-Map-01

13

28-Jud-00  PRESIDENTE DE SESION:  Llc, José Angsl Gurrla Trevifio

IPAB/JG/00/13.12

Con fundamenlo en los articulos 61 a 84, 68 fraccién XN y 80 fracclones V a [X de la Ley de Proteccién al Ahorro Bancario, ke autoriza: (1) que se ulilice como valer
da referencia para los procesos de snajenacidn de blenos Inmusbles en os que participe of institulo pars ia Proteccldn sl Ahorro Bancario &l valor que rasulte mas
bejo entre los lras snfoques o valores que so consideran para los procesos de valuacion, a saber: enfoque o valor de mercado, enfoque ¢ valor de coslos, © enfoque
¢ valor de ingresos, alenlo a lo dispuesto por la Clreular 1462 expedida por la Comislién Nacional Bancaria y de Vaiores; (I} que se someten a I8 conslderacion det
Comilé de Recuperaclon las propuastas de compra que presenten los pariicipanies en los procesos de subasta piblica para la venta de bienes inmuebles maycres,
cuando el precio ofrecido por sl manos dou licitantes sea infsrior hasta en un 30 por clento (irelnta por ciento) al valor de referencia que se saflala en el numeral (1),
siemprs y cuando haya por lo manos dos particlpantes an e procesc de subasth pablica, y que dicho proceso haya sido llevado de menere iransparente ¥ con apego
a la normatividad aplicable; {lll) que se analice y resueiva |a designacién de participante ganador en los procesos de subasta en los que el preclo ofrecido sea infarlor
hasta en un 30 por clento (trelnta por clento} al valor de referencia que s& seflala en el numeral (1), slempre y cuando haya por lo menos dos participantes en ¢}
proceso de subasta piblica, y que dicho process haya sido levado de manera transparente y con apego a la nomnatividad aplicable; y (v} que en casc de que
precio ofrecido sea Inferlor af 70 por clento (selents por clento) al valor de referencia a que se reflere ol numersl (i), daberd sometarsa a la consideracidn de la Junla
de Goblerno, quien resolvers lo que &n su cas0 proceds,

o

oo

o0
- - SECRETARIA DE LA JUNTA DE GOBIERNO . Pigina 7 de 1]



o r

.

T CATALOGO DE CRITERIOS Y POLITICAS
ADOPTADOS POR LA JUNTA DE GOBIERNO

10 Informaes

ACUERDO:

IPABLGIO0/B.25 iPAB/IG/00/16.25
Con fundamenlo en los artfevlos 81, 68 fraccién XIil y 80 fracclones V a |X de 1a Ley da Proteccldn al Aherro Bancario: y 14 fraccionas XXVIIl a XX del Estatute
Orgénico de! Instiiulo para la Proteccién al Ahorre Bancario, se autoriza: (I} que of vaior de refsrencia o precio de sallda de los bienes muebles y obras de erie de uso

. generalizado y especiatas que sean engjonados mediants procedimientos de subasta pablica, sea igual al valor da liquigacién forzoss que se sefiale en el avalio

RN correspondiente a dichos bienes muables y obras de arte de uso generalizado y especiales; () que para log procedimientos de subasta publica da blenes muebles y
obras de arte de uso generalizado y especiales, se delega al Comité de Recuperacién constituido por acuerdo IPABNG/00/9.25, 1a facuitad de autorizar valores de
referencia o precios de salida inferiores hasta en un treinta por clanto del valor de avaiGo (considerado como valor de ejecucién forzosa), para ios casos en que el
valor de avalte (considerado come valer de sjecucidn forzosa} no colnclida con el valor del mercado (entendldo como aquél que ol comprador esté dispuesio & pagar
por un blan similar gue & encuentre disponible en &l mercade), siempre y cuando dicha disminucién en los valores es!é debldamente fundada por el agente
colocador selecclonado para dichos procedimientos, madlante opinin por escrito que contenga por lo menos: a) caracleriaticas especilicas del blen mueble u obra
¢s arle do que sa trate; b) condiclones imperantes en ¢l marcado para el bien mueble u obra de arte de que se trale, y cuye valor de recuperacion no pueda ser el
valor del avallo, entendldo como valor de ejecuclon forzosa; ¢) la manera de cblaner las mejores condiciones de recuparacidn respecto del blen muebls u obra de
arte de qua se irate; ¥ d) las circunstancias financleras prevalecianies en ol momento de la venta; (i} que la Direccidn General da Recuperacidn de Blones Muebles o
Inmuebles det Inslituto para la Proteccidn at Ahorro [.ancarig, en log casos que reallzada la primera gubasta publica de los blenes muebles y obras de arte de uso
generalizade y sspaciales que correspondan y cuande no gea posible la enajenacién de los mismos en los valores do referencia o precios ce sallda filades en los
puntos {)) y (I, pueda reducir exclusivamente en senunda subasia en un quince por clento los valores da referencia o de salida de los blenes muebles y obras de arle
de uso generallzado y espaciales que se hayan detrurminado de conformidad con el punta (i); y (Iv) que en los casos en que los blenes muebles e inmuebles de uso
generalizado y especiales no haysn sido snajenados en los valores da referancia o precios de salida previstos en Jos puntos (), (II) y (i), cualquler reduccidn al
monto de los mismos geberd someterse a la consideracién de la Junla ds Goblemo, quien determinara lo conducents.
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