Emitiendo confianza y estabilidad

CERTIFICACION DE RESOLUCION

La infrascrita Notaria Publico Ruth Elizabeth Rojas Mercado, Secretaria Ad Hoc del Consejo Directivo del Banco
Central de Nicaragua, DA FE Y CERTIFICA: Que en Sesién Ordinaria No. 16 del Consejo Directivo, del ocho de abril
del afio 2019, se aprob6 por unanimidad de votos la Resolucion No. CD-BCN-XVI-1-19, misma que literalmente
dice:

Consejo Directivo

Banco Central de Nicaragua
Sesion No. 16

Abril 08, 2019

RESOLUCION CD-BCN-XVI-1-19"
EL CONSEJO DIRECTIVO DEL BANCO CENTRAL DE NICARAGUA,
CONSIDERANDO
I

Que el Banco Central de Nicaragua (BCN), cuenta entre sus activos, bienes inmuebles provenientes de la
banca estatal desincorporada y de la extinta Financiera Nicaragliense de Inversiones (FNI), remanentes de
varios procesos de liquidacion, los cuales se encuentran en posesidn de ex-duefios o terceros ocupantes,
muchos de los cuales son desmovilizados de las armas o familiares de estos.

Que conforme el articulo 69, numeral 3 de su Ley Organica, el BCN esté facultado para vender y liquidar
bienes y otros activos, incluyendo derechos de crédito.

Que de conformidad con el Arto. 19, numeral 13, de la Ley No. 732 es atribucién del Consejo Directivo del
BCN dictar los reglamentos internos y demas normas generales de operacion del banco. Asi mismo en su
numeral 21 establece como atribucion del Consejo Directivo dictar las normas correspondientes y
necesarias que garanticen la aplicacion de todo lo establecido en dicha Ley. Por su parte, en su numeral 22
expresa que corresponde al Consejo Directivo del BCN ejercer cualquier otra facultad que corresponda de
acuerdo con leyes o decretos y que, en caso de no sefialarse especificamente el funcionario responsable
de su ejecucion, se entendera que es competencia de su Consejo Directivo.

En uso de sus facultades, a propuesta de su Presidente,

RESUELVE APROBAR

! Contiene reformas y adicidn autorizadas mediante Resolucién CD-BCN-XXXII-1-21, del treinta de junio del afio
2021 y reformas autorizadas mediante Resolucion CD-BCN-XXXVII-1-23, del siete de junio del afio 2023.
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La siguiente,

AUTORIZACION PARA LA VENTA DE INMUEBLES RESIDUALES
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES
Arto. 1 Objetivos
La presente resolucion tiene como objetivos:

a. Definir los parametros para la venta de los inmuebles residuales que son propiedad del Banco Central de
Nicaragua (BCN).

b. Contribuir a la desincorporacion de actividades que no son parte de las funciones ordinarias del BCN
como autoridad monetaria.

Arto. 2 Activos sujetos a venta

Se autoriza la venta de los inmuebles residuales propiedad del BCN. Los activos sujetos a la presente
politica seran:

a. Los inmuebles recibidos por el BCN en dacién en pago de parte de la banca estatal desincorporada,
(Banco Nacional de Desarrollo, Banco Nicaraglense de Industria y Comercio, Banco de Crédito Popular,
Banco Inmobiliario) y de la extinta Financiera Nicaraglense de Inversiones (FNI).

b. Los inmuebles del BCN adquiridos por dacién en pago de otros deudores o mediante adjudicaciones en
procesos judiciales.

c. Los inmuebles que no estén afectos a posible transferencia en venta al Estado, conforme informacion
recibida de la Procuraduria General de la Republica (PGR) o de otra institucion de Gobierno.

Arto. 3 Implementacion

La implementacion de esta resolucion de autorizacion para la venta de inmuebles residuales, estara a
cargo del Oficina de Liquidacion de Activos del BCN.

CAPITULO Il
VENTA DE BIENES INMUEBLES RESIDUALES
Arto. 4 Constitucion del “Comité para la Venta de Inmuebles Residuales” (COVIR)

Constitiyase un “Comité para la Venta de Inmuebles Residuales” (COVIR) encargado de analizar y emitir
recomendaciones de venta relacionadas con las solicitudes de compra de inmuebles residuales, las que
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seran autorizadas por la Administracion Superior del Banco Central de Nicaragua, en el marco de la
presente Resolucion y leyes aplicables.

El “Comité para la Venta de Inmuebles Residuales” (COVIR) estara integrado por tres miembros, siendo
estos:

a. El Coordinar Ejecutivo de la Oficina de Liquidacion de Activos (OLA) del BCN, quien lo presidira.
b. El Gerente de Division Juridica o su delegado.
c. El Gerente de Division de Operaciones Financieras o su delegado.

Dicho Comité se reunira cada vez que convoque el presidente de este. El quérum para las sesiones sera la
totalidad de sus miembros. Sus decisiones se tomaran por mayoria simple. El Comité se regira por la
presente resolucion y el marco juridico de aplicacion que emita la Administracién Superior del BCN.

Arto. 5 Funciones del Comité:

¢ Analizar la documentacion relacionada con las solicitudes de compra de inmuebles residuales del
BCN, de acuerdo a los parametros establecidos en la presente resolucion y en los documentos
normativos y/o procedimentales emitidos para su aplicacion.

o Acceder a los expedientes que contienen la documentacion legal y administrativa de los casos que
se presenten para su analisis y hacer las recomendaciones que estimen convenientes.

e Someter a decisidn de la Administracion Superior del BCN, las recomendaciones que adopte sobre
las solicitudes de compra de inmuebles. La Administracién Superior podra autorizar la venta, o si lo
tiene a bien, someter el caso a consideracion del Consejo Directivo del Banco Central de
Nicaragua.

e Cualquier otra que se derive de la aplicacién de la presente resolucion.
Arto. 6 De las Ofertas de Compra?

Durante la vigencia de la presente resolucion los interesados podran presentar al BCN ofertas de compra
de bienes inmuebles, las que seran recibidas por la Oficina de Liquidacién de Activos, para ser sometidas
al COVIR, el cual realizara un andlisis del caso para recomendar o no la venta, de conformidad con lo
siguiente:

6.1 Documentacion Soporte para el Analisis del Comité

2 Numerales 6.2, 6.3, 6.5, y 6.7 reformados mediante Resolucién CD-BCN-XXXVII-1-23, del siete de junio del afio
2023.
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» Informe Ejecutivo del caso, elaborado por el area de bienes adjudicados de la OLA.

» Solicitud del Comprador Interesado.

» Avallo efectuado por valuadores inscritos ante la Superintendencia de Bancos y de otras
Instituciones Financieras (SIBOIF).

» \Verificacién de que el inmueble, no forma parte de los solicitados para las transferencias por
Ventas al del Estado.

» Verificacion de Datos Catastrales y Registrales en documentacion legal del BCN.

» Documento de Garantia de mantenimiento de Oferta firmado por el oferente interesado y
verificacion de la recepcion en la cuenta OLA-BCN del 10% del valor de la oferta en concepto de
garantia de mantenimiento de oferta de compra.

6.2 Precio de Venta.

El precio de venta de los inmuebles sera en cordobas, sin mantenimiento de valor del cordoba respecto al
délar de los Estados Unidos de América y tendra como base el valor de realizacion reflejado en el avalto.
EI BCN unicamente aceptara ofertas de compra que igualen o superen este valor. El avallio presentara tres
valores: valor real, valor de reposicion y valor de realizacién; y seran efectuados por valuadores inscritos
ante la Superintendencia de Bancos y de otras Instituciones Financieras (SIBOIF). Los avallos se
solicitaran por cotizaciones de al menos dos empresas valuadoras. El valor de cada avalio debera ser
reembolsado por el oferente. Asimismo, solo se aceptaran ofertas de compra que se refieran a la totalidad
del area de cada inmueble.

6.3 Plazo.

Las ventas podran efectuarse de contado o a plazo, en este Ultimo caso el plazo podra pactarse hasta de
quince anos.

6.4 Garantia de mantenimiento de oferta.

Los oferentes, una vez informado por la OLA a estos que el caso sera presentado ante el Comité, deberan
depositar por adelantado una garantia de mantenimiento oferta de compra, equivalente a un diez por ciento
(10%) del precio ofertado, en la cuenta OLA-BCN y presentar el correspondiente boucher en original. En
caso de que el oferente retire 0 no realice la compra del inmueble, el 10% en garantia se ejecutara a favor
del BCN en calidad de gastos administrativos; no obstante, en caso de que sea el BCN el que rechace la
oferta de compra, el 10% en garantia sera reintegrado al oferente.

Autorizada la venta, el valor equivalente al diez por ciento (10%), depositado como garantia de mantenimiento de
oferta de compra, se imputara como prima o0 adelanto al precio de venta del inmueble3.

6.5 Medio de pago.

3 Segundo pérrafo adicionado mediante Resolucién CD-BCN-XXXII-1-21, del treinta de junio del afio 2021.
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Unicamente se aceptara como medio de pago, depésito en efectivo o transferencia electronica de pago en
las cuentas del BCN en cérdobas, tanto para la entrega de la garantia de mantenimiento de oferta, como
para el pago del valor del bien inmueble.

6.6 Vigencia de avaluos.

Para efectos de la presente politica, el avalio tendra una vigencia de 12 meses, contados a partir de su
emision.

6.7 Forma de pago.

a) De contado, al interesado que oferté comprar al contado, se le otorgara un treinta por ciento (30%) de
rebaja del precio ofertado, el cual debera ser igual 0 mayor al monto del valor de realizacion establecido en
avaluo correspondiente del inmueble. Este debera cancelar el monto correspondiente en un plazo méaximo
de hasta noventa dias habiles, posteriores a la notificacion de la autorizacion de venta del inmueble. Una
vez enterado el pago, el BCN procedera a la elaboracién de instrumento publico para la transmision del
dominio de la propiedad.

b) Al crédito, el precio ofertado debera ser igual 0 mayor al monto del valor de realizacién establecido en
avaluo correspondiente del inmueble y se concederd un plazo maximo para cancelar el precio del bien
inmueble de hasta cinco (5), diez (10) o quince (15) afios. El interesado que ofertd6 comprar mediante
amortizaciones dentro del plazo estipulado, debera pagar como adelanto minimo o prima, el diez por ciento
(10%) del valor ofertado.

En el caso de las propiedades rurales con vocacién agropecuaria, las cuotas podran fijarse en periodos
mensuales, trimestrales, semestrales o anuales.

El precio de venta al crédito seré en cérdobas sin mantenimiento de valor en las modalidades siguientes: a
plazo de cinco afos estara afecto al 5% de interés corriente anual, plazo de diez afios estara afecto al 7%
de interés corriente anual y a plazo de 15 afios estara afecto al 9% de interés corriente anual. En todas las
modalidades se aplicara, adicional a la tasa de interés corriente, dos puntos cinco por ciento (2.5%) de
interés moratorio.

En este caso, el BCN procedera a formalizar un contrato de promesa de venta y los gastos legales,
administrativos e impuestos que correspondan estaran a cargo del interesado.

6.8 Penalidades por incumplimiento de pago.

Si la venta es al crédito y el adjudicatario incumple en el pago por dos afios consecutivos, se resolvera el
contrato y las sumas abonadas quedaran a favor del BCN, quien las imputara a gastos administrativos.

Si la venta es al contado e incumple con el plazo estipulado para la cancelacién, la garantia de
mantenimiento de oferta se aplicara a gastos administrativos.
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6.9 Condiciones especiales.

Los inmuebles podran ser vendidos a cualquier oferente, sin perjuicio de los criterios y el orden de
prelacion que a continuacion se detallan:

a. Tendréan preferencia de compra, los exduefios o familiares que, a la fecha de entrada en vigencia de la
presente resolucion, se encuentren ocupando el inmueble.

b. Personas que, a la fecha de entrada en vigor de la presente resolucion, se encuentren ostentando la
tenencia o arriendo del inmueble, con autorizacion del BCN.

c. Terceras personas que, a la fecha de entrada en vigor de la presente resolucién, se encuentren
ocupando el inmueble.

Si el oferente no corresponde a ninguno de los casos indicados, la OLA debera notificar al ocupante del
inmueble, antes de realizar la venta a oferente distinto a los relacionados. Los inmuebles se venderan en el
estado en que se encuentren, no responsabilizandose el BCN por el saneamiento y eviccion en ningun
caso. La venta y entrega del bien inmueble, se perfecciona con la emision del instrumento de transferencia
de dominio al interesado.

Arto. 7 Inmuebles registrados en territorios distintos a su ubicacion

En los casos que, por administracion territorial anterior, los inmuebles estén registrados en departamentos
o regiones distintos al de su actual ubicacion fisica y territorial, estos se venderan con ese antecedente
registral conforme documentacion legal en poder del BCN, y cualquier trdmite de transferencia al registro
que corresponda serd efectuado por cuenta del comprador; el BCN no se responsabiliza de ningun
saneamiento sobre inmuebles vendidos con dicha caracteristica.

CAPITULO NIl
DISPOSICIONES FINALES

Arto. 8 Otorgamiento de Poderes Especiales

El Presidente del Banco podra otorgar los poderes especiales que sean necesarios a los funcionarios de la
institucion que estime conveniente, a fin de que en representacion del BCN comparezcan ante notario
publico del BCN a formalizar las enajenaciones de los inmuebles en el marco de la presente resolucion. Sin
perjuicio de lo anterior, el Gerente General del BCN también podra suscribir dichas escrituras en nombre
del BCN.

Arto. 9 Disposiciones varias

a. Los miembros del Consejo Directivo, los funcionarios y empleados del BCN, sus conyuges o parientes
hasta el cuarto grado de consanguinidad o segundo de afinidad no podran optar, ya sea en forma directa o
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a través de interposita persona, a la adquisicion de los inmuebles a venderse en el marco de la presente
resolucion.

b. Toda adjudicacién de inmuebles una vez notificada se considerara definitiva, por lo que no estara
sometida a revision ni apelacion.

c. La OLA debera informar semestralmente al Consejo Directivo sobre los resultados de la implementacion
de la presente resolucion.

Arto. 10 Reglamentacion

La Administracion Superior del BCN debera emitir los documentos normativos y/o procedimentales que
considere necesarios, a fin de establecer las regulaciones que permitan la implementacion de la presente
resolucion.

Arto. 11 Auditoria

La Unidad de Auditoria Interna del BCN sera responsable de examinar, comprobar y evaluar el
cumplimiento de esta Resolucion Administrativa.

Arto. 12 En caso de incumplimiento de las clausulas y condiciones contenidas en los contratos firmados a
la luz de la presente Resolucion, se autoriza a la Division Juridica del Banco Central de Nicaragua a ejercer
las acciones administrativas y legales que correspondan, conforme solicitud que le efectue la Oficina de
Liquidacion de activos, previa aprobacién de la Administracion Superior del BCN.

Arto. 13 Vigencia

Esta Resolucién entrara en vigencia a partir de esta fecha, sin perjuicio de su posterior publicacién en La
Gaceta, Diario Oficial o en cualquier medio fisico o electronico que la Administracién Superior estime
conveniente. Se derogan las Resoluciones: CD-BCN-IX-2-13 y CD-BCN-X-I-13, publicadas en la Gaceta
No. 91 del 20 de mayo de 2013.

Sin perjuicio de las resoluciones derogadas en el presente articulo, todos los casos de venta de
propiedades inmuebles adjudicadas al amparo de las resoluciones referidas y que actualmente se
encuentran en proceso de pago y/o formalizaciéon de venta, se regirdn por lo preceptuado en dichas
resoluciones.

(f) legible. Ovidio Reyes R. (Leonardo Ovidio Reyes Ramirez), Presidente. (f) llegible. José Adrian Chavarria
Montenegro, Miembro sustituto por parte del Ministro de Hacienda. (f) llegible. Ivan Salvador Romero Arrechavala,
Miembro. (f) llegible. Leonardo Manuel Torres Céspedes, Miembro. (Hasta aca el texto de la resolucion)

Es conforme con su original con la cual fue debidamente cotejada, y con base en las facultades conferidas en el
articulo 45 del Reglamento Interno del Consejo Directivo y numerales 2 y 3 de la Resolucion CD-BCN-XXXXVII-1-23,
libro la presente Certificacion con razén de rubrica, firma y sello, en la ciudad de Managua el ocho de junio de 2023.
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Ruth Elizabeth Rojas Mercado
Secretaria Ad Hoc del Consejo Directivo



