GENERACION DE LIQUIDEZ CON
ACTIVOS DE BAJA ROTACION MEDIANTE
TITULARIZACION

EDILBERTO MONTERO GARCIA
SHIRLEY MILENA RICO PEREA
MARTHA YURLENY ROJAS ANDRADE




GENERAL

Establecer el proceso de titularizacion de un inmueble como herramienta de
apalancamiento para la EMPRESA XY.

ESPECIFICOS

*Determinar los actores implicados y sus responsabilidades juridicas en un
proceso de titularizacion de activos de baja rotacion.

*Especificar los requisitos que conllevan la titularizacion de un inmueble

*Calcular la viabilidad financiera para el originador del titulo utilizando como
herramienta el flujo de caja.

*Calcular la tasa con que se van a emitir los titulos a través de una
estructuracion de tasas de interes.

*Hacer una comparacion entre un préstamo bancario y la titularizacion de un
Inmueble para determinar cual forma de apalancamiento resulta menos costosa
para la empresa XY.



ACTORES IMPLICADOS EN EL PROCESO DE
TITULARIZACION

ORIGINADOR

Es el propietario del inmueble (Empresa XY), puede ser una persona
natural o juridica la cual transfiere el 0 los bienes inmuebles de su
propiedad a una sociedad fiduciaria.

AGENTE DE MANEJO

“Es quien actla como vocero del patrimonio autonomo emisor de los
valores, recauda los recursos provenientes de dicha emision y se
relaciona juridicamente con los inversionistas en virtud de tal voceria,
conforme a los derechos incorporados en los titulos...”Art. 118 del
Estatuto Organico del Sistema Financiero.



ACTORES IMPLICADOS EN EL PROCESO DE
TITULARIZACION

BENEFICIARIO O FIDEICOMISARIO

Es la persona natural o juridica que va ha recibir los beneficios que
resulten cuando se realice el negocio fiduciario.

ESTRUCTURADOR

Es la persona que disefia el titulo, es el encargado de negociar con la
sociedad fiduciaria la manera como debe llevarse a cabo la titularizacion.



ACTORES IMPLICADOS EN EL PROCESO DE
TITULARIZACION

SOCIEDAD CALIFICADORA DE RIESGOS

“Es una entidad especializada en el estudio del riesgo, que emite una
opcion sobre la calidad crediticia de una emision de titulos valores”.
Supervalores

En Colombia: Duff & Phelps de Colombia S.A. Y Bank Watch Rating de
Colombia S.A. actualmente se llama BRC Investor Services S.A.

SUPERINTENDENCIA DE VALORES

Es quien controla, reglamenta y registra los titulos que se vayan a emitir

SUPERINTENDENCIA BANCARIA

Es la encargada de vigilar la sociedad fiduciaria, ademas de transmitir
plena confianza a los inversionistas.



AUTOR

DERECHOS

DEBERES

FIDUCOLOMBIA

* Recibir un pago justo por toda la
gestion que debera realizar. Sus

derechos estan previstos en el acto
constitutivo del negocio fiduciario.

* Mantener los bienes objetos
de la fiducia separados de los
suyos Yy de lo que corresponde
a otros negocios fiduciarios.

* Llevar la personeria para la
proteccion y defensa de los
bienes fideicomitidos contra
actos de  terceros, del
beneficiario y ain del mismo
constituyente.

* Transferir los bienes a la
persona a quien corresponda
conforme al acto constitutivo o
la ley, una vez concluido el
negocio fiduciario.

* Rendir cuentas comprobadas
de su gestion al beneficiario
cada seis meses.




AUTOR

DERECHOS

OBLIGACIONES

FIDEICOMITENTE

* En cualquier momento puede
dar por terminado el contrato y
podra cambiar de sociedad
fiduciaria, siempre y cuando
exista una justificacion para esto.

* Una vez terminado el contrato
el fideicomitente tendra derecho a
recibir el bien inmueble

* Pago de la comision: El
contrato fiduciario es
0Neroso.

* Pago de gastos del
fideicomiso:

El fideicomitente debe pagar
los gastos que se generen,
toda vez que a la fiduciaria le
esta prohibido asumir gastos
CON recursos propios.




AUTOR

DERECHOS

OBLIGACIONES

BENEFICIARIO

* Debe exigir a la sociedad fiduciaria a que
de cumplimiento con lo pactado en el
contrato.

* Si la sociedad fiduciaria no cumpliese
con lo pactado en el contrato podra exigirle
judicialmente, pero este debera comprobar
el porque del incumplimiento de las
obligaciones por parte de la fiduciaria.

* Cuando la empresa XY le sean
perseguidos los bienes para ser embargados
por parte de los acreedores, se puede
oponer legalmente segun la ley.

* Pedir al Superintendente Bancario por
causa justificada, la remocion del
fiduciario, y como medida preventiva, el
nombramiento de un administrador interino

*Puede asumir
obligaciones que se le
asignan en el contrato de
fiducia.




PROCESO DE LA TITULARIZACION

FIDUCIARIA
AGENTE DE MANEJO
EMISOR

Inmuebles

R ,
/ mill4
=> e
o022 00 § 0
Titulos 1
I < $ < \
y/

CORREDOR o
ESTRUCTURADOR INVERSIONISTAS
|
ESTUDIO J - ] 6 ORIGINADOR

Patrimonio
Autdonomo




PROCESO DE LA TITULARIZACION

La titularizacion inmobiliaria la llevaremos acaboa £+
partir de un contrato de fiducia mercantil con la cual =,
trasladaremos el inmueble a un patrimonio autonomo "‘7
fiduciario para que pueda ser convertido en titulos |

inmobiliarios. €

Se escogio la sociedad fiduciaria FIDUCOLOMBIA g
S.A., de acuerdo con datos suministrados por la
Superintendencia Bancaria. (B/G a Feb. 2005)

/ P> S
FIDUCOLOMBIA S.A obtiene la maxima calificacion a la fortaleza en

la administracion de portafolios "aaa", otorgada por Duff & Phelps de
Colombia S.A. Por su amplia experiencia y el conocimiento del equipo
administrativo de la sociedad fiduciaria en los negocios fiduciarios que

maneja. Especialmente en los negocios de inversion y fiducia pablica™
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CONCLUSIONES

El inmueble antes de ser titularizado solo servia como garantia para solicitar
creditos a entidades financieras, mientras que ahora, entra a formar parte del
flujo de caja de la empresa.

Una razon por la cual puede ser atractivo titularizar un inmueble para dicha
empresa, es que pasa de ser un activo inmobiliario a ser un activo fiduciario o
un titulo valor, lo cual permite valorizar y mejorar el estado del balance.

Los acreedores actuales que tiene la empresa no podran perseguir ni embargar
el bien inmueble, objeto de la titularizacion, ya que este pasaria a formar parte
de la sociedad fiduciaria, la cual seria su nueva propietaria. Esto aclarando
gue la empresa XY no perderia el derecho ni el uso exclusivo del bien.

El costo de un crédito para la empresa XY equivaldria a un 12.3% e.a,
teniendo en cuenta solamente la tasa de interés que ofreceria BANCAFE,
haciendo caso omiso a la tramitologia que se requiere para ello, mientras que,
a traves de la titularizacion, los costos y gastos iniciales serian de 4.25% sobre
los $4.000.000.000 del monto total de la emision.



