‘@

resoLucion e ) 00 Promotore

23 DIC. 2009

POR LA CUAL SE ADJUDICA EL CONTRATO PRODUCTO DEL CONCURSO
DE MERITOS CMA N° 01 DE 2009

El Gerente General del Instituto de Fomento y Promocion dei Desarrollo
Econdmico y Social de Pereira “La Promotora™. en uso de sus atribuciones legales
y estatutarias y en especial las conferidas en la Ley 80 de 1993. Ley 1150 de
2007; Decretos Reglamentarios 2474 de 2008, 2025 de 2009 y demas normas que
las modifiquen o adicionen y

CONSIDERANDO

De conformidad con el articulo 3 de la Ley 80 de 1993, los servidores pubiicos
tendran en cuenta que al celebrar contratos y con la ejecucion de los mismos. las
entidades buscan el cumplimiento de los fines estatales. la continua y eficiente
prestacion de los servicios publicos.

El 24 de noviembre de 2009 se publico en la pagina www. contratos gov.co la
convocatoria publica, los estudios y documentos previos, el proyecto de pliegos de
condiciones para el concurso de méritos CMA N° 01 de 2009, que tiene por objeto:
“Contratacion de los servicios de estructuracion financiera y legal para la
constitucion de la sociedad que promovera la construccion y operacion del
Parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira, asi como la asesoria y
acompanamiento en el proceso para la vinculacidén de un socio estrategico
para la sociedad”.

Mediante Resolucion N¢ 080 del 27 de noviembre de 2009. se profind acto
administrativo de apertura del proceso de Concurse de Méritos CMA NY 001 de
2009 para la Contratacion de los servicios de estructuracion financiera y
legal para la constitucion de la sociedad que promovera la construccion y
operacion del Parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira, asi como la
asesoria y acompanamiento en el proceso para la vinculacién de un socio
estrategico para la sociedad.
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Por Adendas numeros 1,2 y 3 se modificaron los formatos 1,35y 6. se ac!ara-ronp
los numerales 3.2.4 se aclara el N° 1.9 Presupuesto oficial estimado en lo
referente a la comision de éxito, se adiciono un parrafo al numeral 3.3.2, y
modificacion al cronograma respectivamente.

El cierre del proceso se llevd a cabo el 4 de diciembre de 2009 a las 11:00 am |
presentando propuestas técnicas y economicas las Sociedades. Consultorias.
Inversiones y Proyectos Ltda "CIP’, Comparnia General de Inversiones S A "CGI™

La verificacion de requisitos habilitantes y la evaluacion de las propuestas tecnicas
se realizaron del 7 al 10 de diciembre de 2009.

Dentro del traslado del informe de evaluacion se presentaron observaciones por
parte de los dos oferentes referidos asi:

El proponente COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. CGl

PRIMERA OBSERVACION: Experiencia especifica del proponente CIP
Ltda.

Se afirma que las certificaciones que aparecen o folios: O0.66.72,75, no laeen
referencia a los procesos a que se refiere el numeral 3.2.4 experiencia especifica del
proponente, y simplemente se refieren a procesos de  financiamiento  en
concesiones viales o en otros contrados de concesion {certificaciom de Corabaston)

eventos que no eran  aceplables en los plicgos de condiciones comu experiencia
especifica.

Senala ademds que el proponente asesord al INCQ y por ende no asesord la
movilizacion de recursos la cual fue ejecutada por el concesionario v sus asesores
en el cierre financiero del contrato de concesion. CIP Lida. no participo en el
proceso de movilizacion de recursos,

Considera que estas certificaciones no deben ser tenidas en cuenta v por ende se
debe rechazar Ta propuesta, por cuanto el proponente no cunple con el requisito
habilitante de acreditar por lo menos cinco (5) experiencias.

SEGUNDA OBSERVACION. Experiencia especifica del proponente

El proponente CGI hace referencia o las cortificaciones uportadas por CIP Lich
consignadas en los folios 76 v 7=, v teniendo como hase ¢l punto 3.2, de tos plicgos
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v la exclusion que en el mismo se establece segun la cual: “no se tendran e’
cuenta transacciones de financiamiento, reestructuraciones de deuda,
emision de bonos, ni contratos de operaciones, asi estos hubieren
implicado tnversion o participacion en el capital de la sociedad (...)" v
la precision del alcance de lo que se considera como proceso o transaccion, afirma
que las mismas (certificaciones) aportadas por el proponente, no hacen referencia a
este tipo de procesos y simplemente se refieren a procesos de asesoria al
proponente adjudicatario para la participacion. pero que de las actividades
asignadas en el contrato no se evidencia que CIP Ltda. hava participado en la
asesoria para el logro del cierre financiero del contrato v por ende no se evidencia
. su participacion en la movilizacion de recursos.

MY

Agrega que en las certificaciones se senala que dichos contratos de concesion
cuentan con cierre financiero pero en ninguna parte se sefiala que CIP Ltda. hava
‘ asesorado dicho cierre,

Finalmente considera que estas certiticaciones no deben ser tenidas en cuenta v por

ende se debe rechazar la propuesta por cuanto el proponente no cumple con los
. requisitos habilitantes de acreditar por lo menos c¢inco experiencias.

TERCERA OBSERVACION. Experiencia especifica del proponente.

El proponente CGIL afirma que con la certificacion que aparece a folio =9 de la
propuesta de CIP no debe ser tenida en cuenta debido a que:

. “se otorga a favor de un consorciv y no se cvidencia en ninguna parte de la
propuesta que CIP Lida. haga parte de la misma, por su parte no se senala el
porcentwje de esta sociedad en el consorcio BONOS .1,

El numeral 3.2.4 del plicgo de Condiciones scilala que ¢f proponente podra
‘ presentar proceso o transacciones en los cuales haya participado en forma de
asoctacion y haya participado con por lo menos ¢l 50% de lu asesoria.

El numeral 3.2.4 senala que los procesos que se acrediten debieron haber
culminado exitosamente”

Considera que esta referencia no cumple con lo anterior v no debe ser tenida en
cuenta.
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CUARTA OBSERVACION. Experiencia especifica del proponente.

Dice el proponente CGI que ~ a folios N° 80 a 112 se incluye un contrato con la
Direccion Nacional de Estupefacientes (Contrato N© 19 del 23 de julio de 2008) y
sus otros sies y a folio 113 a 136 se incluye un contrato con la Direccion Nactonal
de Estupefacientes (Contrato N© 23 del 12 de agosto de 2008) y sus otro sies. En
el formato o3 seiftalan que todos los contratos se encuentran en ejecucion.

Agrega que el numeral 3.2.4 sefiala que los procesos que se acreditan debieran
haber culminado exitosamente.

Dado que los contratos se encuentran en ejecucion no se puede evidencia que los
nusmos hayan sido culminados exitosamente y por ende no debe ser tenida en
cuenta.

Por otro lado en ninguna parte de los contratos se senala el valor de la
transaceion y por ende no podria determinarse si cumplen o no”

QUINTA OBSERVACION. FORMACION ACADEMICA DEL ANALISTA
FINANCIERO SENIOR.

El proponente CGl relaciona las copias de (5) diplomas aportados por la firma C1pP
Ltda. a su propuesta. de los cuales considera que cumplen con el requisito para
obtener puntaje los consignados u folios 209 v 210, Respecto a los que apareeen o
folios 208, 219 v 211 no, por lus siguientes razones:

“Folio 208, grado de teendlogo en administracion financiera “no constinnyge in
estudio de especiulizucion o posgrado”

“Folio diplomado en finanzus y gestion financiera internacional, “no constituye
un estudio de especializacion o posgrado”

“Folio 211. presenta certificacion de haber cursado un programa qranzado de
direccion__empresarial el cual no constituye titulo de  especializacion o
posgrado...”

“Llama la atencidn que el proponente presenta una resolucion del Ministerto de
Educacion Nacional a folio 212 donde se califica la maestria en direccion de
empresas MBA pretendiendo asi que el equipo ecaluador le otorgue la calidad de
maestria al programa avanzado que certifica...”
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Considera que “esto pudo haber levado a confusion en la evaluacion pero deheé’™

procesarse que la resolucion en primer lugar es posterior al diploma

SEXTA OBSERVACION. Formacién académica del Director Legal
Dice el proponente CGI S.A. lo siguiente:

“El Senior Victor Quiroga presenta documento de la Universidad de Los Andes
donde se senala que curso satisfactoriamente el curso de derecho de la empresa.

La Ley 30 de 1992 articulo 25 senala que los programas de especializacion
conducen al titulo de especiddista en la ocupacion, profesion. discipling o area afin
respectiv.

Como se observa en dicho documento no se otorga el titulo de especialista en
derecho de la empresa.

De acuerdo con esto la propuesta de CIP Ltda. debe ser descalificada por cuanto
en los pliegos se senald como requisito habilitante que el Director Legal debia no
solo tener el titulo de abogado sino por lo menos una especializacion”.

SEPTIMA OBSERVACION. Formacion Académica del Abogado
Especialista.

El proponente CGL S A s¢ reficre o los documentos aportados para acreditur la
formacion académica del abogado Alejandro Silva Perecira, quien presenta dos
especializaciones en derecho financiero v bursitil v en derecho comercial.

Manifiesta que “en el pliego de condiciones se establecto como requisito habilitante
no sélo ser abogado sine ser especialista en las dreas de derecho tributario o
adutnero”, razon por la cual la propuesta de CIP Ltda. debe ser descalificada “por
cuanto en los pliegos se senold como requisito habilitante que el abogado
especialista debia no solo tener el titulo de abogado sino por lo menos una
especializacion en derecho tributario o aduanero.
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OCTAVA OBSERVACION. Director del Proyvecto Promot

Manifiesta el proponente CGI S.A. que el proponente CIP Lida. "aportd a folio 178
una certificacion donde se sefala que Ricardo Ivan Rave Tmedio participo como
director de provecto en sus provectos. Dentro de estos se incluye ¢l provecto
ejecutado para autopistas de la Sabana para “estudios v disenus definitivos gestion
predial, gestion ambiental, financiacion construccidon mejoramiento, rehabilitacion,
operacion y mantenimiento del provecto vial Cordoba - Sucre™. v el provecto
ejecutado para autopistas de la Sabana para “estudios v disenos definitivos, gestion
predial,  gestion  ambiental  financlacion.  construceidon,  mejoramiento,
rehabilitacion, operacion y muntenimiento del provecto vial Ruta Caribe™.

Agrega que “tal como se senalo en la observacion N 1 las certificactones aportadas
por el proponente de Autopistus de La Sabana no hacen referencia a este tipo de
procesos v simplemente se refieren a procesos de asesoria al proponente
adjudicatario para la participacion en el proceso licitatorio pero de las actividades
asignadas en el contrato, no se evidencia que CIP Ltda. v por ende Ricardo Ivan
Rave, hava participado en la asesoria para el logro del cierre financiero del contrato
v por ende no se evidencia su participacion en la normalizacion de los recursos, ni
vinculacion de capital ni de vinculacion de recursos”.  Afade que en “las
certificaciones se sefiala que dichos contratos de concesion cuentan con  cierre
financiero pero en ninguna parte se sefala que CIP Ltda. hava asesorado dicho
cierre”,

Finaliza conceptuando que “estas cortficaciones no deben ser tenidas en cuenta v
por ende al director de proyecto se le debe calificar con 50 pantos ¥ no con 70 ¢comao
se hizo”,

NOVENA OBSERVACION. Garantia de Seriedad de la propuesta.

La Compailia General de Inversiones CGI S A, senala que en la definicion 36 del
pliego de condiciones, se definio “Propuesta” asi:

“Se entiende por tal aquella oferta con cardcter irrevocable presentada conforme
a los requisttos establecidos ¢n el presente pliego de condiciones debidamente
suscrita por quien goza de la representacion del proponente y acompanada_de
una poliza gue garantice la seriedad de ba misng propuesta’(se subraya )™

vl
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Agrega que en la propuesta de CIP Ltda., tal y como lo evidenciaron al momento”’
de la presentacion de la propuesta, no se presenté la garantia de seriedad de la
oferta documento que es esencial en toda propuesta y su cusencia generd
descalificacion de la mismut.

Hace referencia a la disposicion contraida en el Decreto 2474 de 2008, modificado
por el Decreto 2493 de 2009, segun la cual la ausencia de garantia genera
descalificacion de la propuesta.

De igual manera resalta “que la normatividad reglamentaria de la Ley 1150 de
2007 establece que en los concursos de merito las entidades podrdan abstenerse de
exigir garantia de seriedud; sin embargo. como se seniald previamente. en este
proceso la entidad st exigio la presentacion de una garantia de seriedad, al
haberla incluido expresamente en la definicion del término  “Propuesta”
conternplada en el numeral (.1 de los pliegos”. Agrega que de acuerdo con lo
senalado en los mismos pliegos, pura la interpretacion de los términos de los
pliegos debera tenerse en cuenta las definiciones establecicdas ¢ el mumeral 1.1 de
los pliegos, es decir. cuundo en los pliegos se hable de la propuesta debera
entenderse acormpanada de una garantia de seriedad de la misma y en ausencia
de senalamiento de sus requisitos deberd suplirse con lo establecido (S1C) en la ley
(Decreto 2493 de 2000}

Finalimente solicita que se rechace la propuesta de CIP Ltda.. con tfundamento en ¢l
Decreto 2493 de 2009 que senala’™(..) la no presentacion cde la garantia de
seriedad de forma simultanea con la oferta serd causal de rechuzo de estu
altima(...)”.

El proponente CONSULTORIAS INVERSIONES Y PROYECTQS CIP.

PRIMERA OBSERVACION. Experiencia del Director Legal

El proponente CIP Lida. manifiesta que “en el informe de cvaluacion la
experiencia del Director legal fue evaluada con 100 puntos
desconociendo el puntaje por especializacion de este profesional:

rnmobons
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Estudios de especializacidon  a
posgrados en alguna de las.

siguientes  dreas: derecho

econdmico, derecho  Comercial,

derecho financiero, derecho 35
Admumistrativo o derecho  de

empresa

Dice que el profesional propuesto Dr. Victor Quiroga, curso la especializacion en
derecho de empresa como se acredita en el folio 232 de la propuesta.  Solicita se
adicione los 35 puntos correspondientes, para un total de 135 puntos para este
profesional.

SEGUNDA OBSERVACION. Experiencia del Abogado Especialista.

Manitiesta el proponente que ol imfonue de evaluacion para este protesional no
tiene en cuenta la cxperiencia especifica N© 2 “presentar 2 g onds certificados en

asesoria legal en contratacion estatal para un maximao potaje de 20 puntos”

Afirma que ‘el profesional propuesto, presenta certificacion con g proyectos de
asesoria en contratucton estatal wl CIP quien estructurd para lo nacion
“contratacion estatal” proyectos de concesion vial como se puede certificar en ol

folio 236 y las certificaciones correspondientes de los contratos Jde asesoria estutal

realizados por nuestra empresca los cuales se encuentran en los folios 153 y 1597

Solicitan adicionar el puntaje correspondiente a este profesional obteniendo asi 70
puntos.

TERCERA OBSERVACION. Experiencia especifica del proponente.

Teniendo como fundamento el numeral 3.2.4 de los pliegos de condiciones del cual
transcribe los incisos 1.2.3 y 4. dice que teniendo en cuenta los contratos aportados
por CGI S.A. en ¢l formulario 5 v sus correspondientes certificaciones manifiestan
lo siguiente:
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2.1. CONTRATO No. 1:

Prestacion de servicios de apoyvo para la implementacion del proceso de cruce de
cuentas EBSA - FEN Nacion y Capitalizacion de GENSA, con fecha de inicio 18 de
enero del 2005 y fecha de terminacion 18 de marzo del 2005 (2 meses).

Como lo dice el contrato de servicio de apoyvo, no se configura en contrato de Banca
de Inversion en el sentido que no se realizaron actividades proplas de la Banci v
mas atn la capitalizacion de la que habla la certificacion se materializo con
posterioridad a la terminacion del contrato ( 7 meses después) 19 de Octubre de
2005, con lo anterior se puede concluir que la capitalizacion no tue etectuada bajo
el proceso un contrato de Banca de inversion del proponente CGI v reafirma la tesis
que el contrato esta de una asesoria.

Aunque en la certificacion presentada por el proponente se dice el monto de la
transaccion, no se puede concluir de manera cierta que fuera por la labor del
Asesor v las actividades desarrolladas por este v como conciencia de su contrato
respectivo.

Por tal razon al NO CUMPLIR los requisitos de Estructuracion v banca de inversion
con exito generado por el proponente este contrato NO DEBEN SER TENIDO
EN CUENTA pava valorar la experiencia General del proponente, por no camplir
con los requisitos minimos del punto 3.2.4 dé los términos de referencis del
concurso de la referencia.

1.3. CONTRATO No. 5:

Teniendo en cuenta ¢l objeto del contrato descrito en el parrafo No. 1 de T
certificacion v las actividades realizadas deseritas en ¢l parrato No. 2 de la
misma certificacion se estahlece que este contrato es un contrato de asesoria
financicra v no de banca de inversion que "culmino exitosamente entregado
el estudio para lo cual fueron contratados”™ v que incluia la valoracion con la
presentacion  del modelo  financiero  correspondiente v los  diferentes
escenarios que acompanan nn andalisis de este tipo.

A partir de la ejecucion del contrato CORELCA cred GECELCA S.A ESP
creacion que no estuvo acompanada por el proponente CGI S.A, con o cual
puede establecerse que NO SE CONSTITUYE EN UN PROCESO EXITOSO
de vinculacion de capital sino una asesoria para que CORELCA lograse su
objetivo, lo cual no se constituve en estructuracion ni contrato de banca de
inversion, sino en un contrato de asesoria que culmino exitosamente
entregado el estudio para lo enal fue contratado CGL
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Por esta razon el contrato No. 5 presentado por el proponente CGl S.A , NO
debe ser tenido en cuenta para certificar la experiencia general ‘de
proponente, por no cumplir con los requisitos minimos del punto 3.2.4 d¢
los términos de referencia del concurso de la referencia.

2.4 CONTRATO No. 6:

De acuerdo a lo establecido a la certificacion expedida por FONADE el
objeto del contrato que el proponente certifica es la "Valoracion de la
participacton accionaria de la Nacion en la central Hidroeléctrica de
Caldas CHEC y en la empresa de energia del Quindio EDEC y acompanar a
la Nacion en su propaosito de venderé dicha participacion...” v acorde a la
misma certiticacion Numeral 4 monto de la transaccion "Hasta la fecha de
ternunacion del contrato 2070659 no_se._concreto. lui negoct
acciones de la Nacion en las empresas CHEC y EDEC con los_soctos de
caracter _publico™ subrayado fuera de texto. A su vez. acorde a la
certificaciom fechada 23 de diciembre de 2008 (certificacion que carece de
membrete v/o sellos distintivos de la institucion emisora) v firmada por
MANUEL ALBERTO RINCON LATORRE, en calidad de Asesor Financiero
de la Subdireccion de Operaciones con Banca de Inversion del MHCP se
informa que la Nacion enajeno sus participaciones accionarias en el mes de
diciembre de 2008. De lo anterior se puede establecer que:

1. Ada fecha de terminacion del contrato ejecutado por el proponente
{en union temporal) no se habla coneretado Ta negociacion,

2. El documento informativo que establece la engjenucion de fas
acciones es emanado de un asesor financiero de ta subdireccion de
Operaciones con Banea de Inversién del Minisrerio de Hacienda v
Credito Prihlico,  enajenacion vealivada con  posterioridad  a a
culminacion del contrato del propouente, ¢ informada (no certificada)
no solo por un ente distinto al contratante, sino por una Subdireccion
cuyo objeto es el control de operaciones con Banca de Inversion.

Surgen entonees las siguientes conclusiones:

El proceso fue realizado exitoso por fuera del tiempo de ejecucion del
proponente CGI, lo que significa que el cierre de la transaccion lo efectud un
tercero, Quiza la propia subdireccion del MHCP.

Porque un tercero informa (no certifica) la enajenacion v no la entidad
contratante?
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Se aduce entonces que resulta cierto que la ejecucion de las labores ()bjet'(}‘}""v
del contrato NO INCLUYERON LA REALIZACION EXITOSA. con lo cual en
este proceso de manera real se limitaron a Ja asesoria a la asesoria
financiera, valoracion y acompanamiento sin un acompanamiento exitoso,
hecho que se confirma por la ausencia de una comision de éxito que
remunerase el éxito de dicha enajenacion. Por tal razon este contrato no
debe ser tenido en cuenta en la evalunacion de experiencia general del
proponente por no cuinphir con los requisitos minimos del punto 3.2.4 dé los
términos de referencia del concurso de la referencia.

El 22 de diciembre de 2009 se publicaron las respuestas a las observaciones en la
pagina www contratos.gov.co, documento fisico que se anexa a la presente
resolucion para que haga parte de la misma.

Con fundamento en el analisis realizado, las respuestas producto del mismo y las
decisiones tomadas se realizd el informe final de evaluacidn con el siguiente
resultado.
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. En los términos previstos en el cronograma del Concurso se fijo fecha 23 de

diciembre de 2009 parar la realizacion de la audiencia de presentacion del informe
final de evaluacion de las propuestas técnicas, determinacion del orden de
elegibilidad, apertura del sobre economico del primer elegible, verificacion de Iia

consistencia de la propuesta econdémica y adjudicacion del contrato o declaratoria
de desierta.

El 23 de diciembre de 2009 se lievé a cabo, en la sala de juntas de La Promotora
. la audiencia publica referida de acuerdo con el procedimiento y para los efectos
establecidos en el articulo 15 del Decreto 2474 de 2008.

Asi mismo se procedié en dicha audiencia a abrir la propuesta econémica de la

‘ firma elegible COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S A -C.G.I.SA. la
cual esta de acuerdo con las especificaciones técnicas y economicas establecidas
en el pliego, por lo tanto se procede a adjudicar el respectivo contrato.

En mérito de 10 expuesto

RESUELVE

ALCALDIA DE PEREIRA
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ARTICULO PRIMERO:

. PARAGRAFO:

PY ARTICULO SEGUNDO:

‘ ARTICULO TERCERO:

ALCALDIA DE PEREIRA

W

Adjudicar el Contrato producto del Concurso gdPromotora

méritos CMA N° 01 de 2009 a COMPANIA GENERAL
DE INVERSIONES S.A. - C.G.l. S.A., de acuerdo con
lo estipulado en el pliego de condiciones por un valor
de $132,762,000 para la Primera Fase y de
$92,800,000 para la Segunda Fase, Incluido
en ambos casos el IVA, para un total de

$225,562,000, por un plazo de ejecucién DE SEIS
(6) MESES contados a partir de la suscripcion del acta
de iniciacién, la cual sera firmada por el contratista y el
interventor, previo perfeccionamiento del contrato,
aprobacion de la garantia unica y pago de publicacion.

Por Acuerdo N° 54 del mes de noviembre de 2009
emanado del Concejo Municipal de Pereira, se
autorizé al Gerente General de La Promotora para la
asuncion de compromisos que afectan presupuestos
de vigencias futuras para la ejecucion del proyecto
Parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira, con
cargo al rubro 4.5 Convenios de Financiamiento,
Promocion y Desarrolio del Presupuesto de Inversion.

El proponente favorecido debe suscribir el respectivo
contrato conforme con lo estipulado en el pliego de
condiciones.

La presente resolucién se entiende notificada al
oferente favorecido durante la audiencia publica de
adjudicacion celebrada el miércoles 23 de diciembre
de 2009, en las instalaciones de La Promotora a las
10:00 a.m. al tenor de lo dispuesto en el articulo 9 de
la Ley 1150 de 2007.

o

‘e
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Promotors

ARTICULO CUARTO: La presente resolucion rige a partir de la fecha de su
expedicion y contra ella no procede recurso alguno en
la via gubernativa al tenor de lo dispuesto en el
paragrafo primero del articulo 77 de la Ley 80 de 1993

COMUNIQUESE , PUBLIQUESE Y CUMPLASE.

Gabrie Albgrto Viveros Naranjo
Gerente Qeneral

taria General

Gerardo Antonio Ramirez Arredondo
Asesor Externo
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SECRETARIA DE
DESARROLLO
ADMINISTRATIVO
2-
ALCALDIA DE PEREIRA
Pereira, ’r k. T?“g ?
. : % § g ‘
27 NOV 2009
2 7 NOV. 2009
Doctor 1009

JAVIER MONSALVE CASTRO

Secretario de Hacienda y Finanzas Publicas
Alcaldia Municipal

Ciudad

Comedidamente, me permito remitir a su despacho debidamente sancionado por el
sefior Alcalde copia del Acuerdo No. 54 de 2009.

ACUERDO N°. 54: “POR MEDIO DEL CUAL SE AUTORIZA AL GERENTE
GENERAL DEL |INSTITUTO DE FOMENTO Y
PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y
SOCIAL DE PEREIRA PARA LA ASUNCION DE
COMPROMISOS QUE AFECTAN PRESUPUESTOS DE
VIGENCIAS FUTURAS PARA LA EJECUCION DEL
PROYECTO PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA
DE PEREIRA".

Atentamente,

no de Planeacion
o de Gobierno.
La Promotora. i~

. . . PBH: (6) 324 80 00
iso 4 Tel: (9)3248040 Fax: 3248243 %7 oo, () 324 80, mu,,,%
Pereira - Risaralda
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LAS 11:35A. M,

REPUBLICA DE COLOMBIA DEPARTAMENTO DE RISARALDA - ALCALDIA DE
PEREIRA.

ACUERDO N°. 54: “POR MEDIO DEL CUAL SE AUTORIZA AL GERENTE
GENERAL DEL INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO
ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIRA PARA LA ASUNCION DE COMPROMISOS
QUE AFECTAN PRESUPUESTOS DE VIGENCIAS FUTURAS PARA LA
EJECUCION DEL PROYECTO PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA DE
PEREIRA".

SANCIONADO 2 ° NOV. 2009

CUMPLASE
EL ALCALDE /Z /»/

ISRAEL ALBERTO LONDONO LONDONO

EL SECRETARIO DE DESARROLLO ADMINISTRATIVO

LOS JAVIER LOPE Z

LA SECRETARIA JURIDICA

TLIANAVALENCIA LOPEZ

- ~~~DFTARIO DE DESARROLLO ADMINISTRATIVO
-+ ~a1 NTA DE PEREIRA
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ACUERDOS

VERSION: 1 APROBACION: Septiembre 04 de 2007 CONCEIO

DE PEREIRA
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ACUERDO NUMERO CINCUENTA Y CUATRO (54) DE 2009

Por medio del cual se autoriza al Gerente General del Instituto de
fomento y promocion del desarrollo economico y social de Pereira para
la asuncién de compromisos que afectan presupuestos de vigencias
futuras para la ejecucion del Proyecto Parque Tematico de Flora y Fauna
de Pereira.

EL CONCEJO MUNICIPAL DE PEREIRA, en uso de sus atribuciones -

legales y constitucionales en especial las conferidas por el articulo 313
de la Constitucion Nacional de Colombia, la Ley 819 de 2003 y el
articulo 1 del Acuerdo 44 de 2007 modificatorio del articulo 19 del
Acuerdo 118 de 2006.- '

ACUERDA
\\

Articulo 1. Con el fin de adelantar los procesos de contratacion para la
ejecucion del Proyecto Parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira, con
respecto a la iniciacion del concurso de meritos a fin de seleccionar el
consultor que realizara la estructuracion financiera y legal para la
constitucion de la sociedad que promovera la construccién y operacion
del Parque Tematico de Flora y Fauna, se autoriza al Gerente General
del Instituto de fomento y promocién del desarrollo economico y social
de Pereira para la asuncién de compromisos y obligaciones que afectan
el presupuesto de vigencia futura con cargo al rubro 4.5 CONVENIOS
Y/O CONTRATOS DE FINANCIAMIENTO, PROMOCION Y DESARROLLO del
presupuesto de inversion del Instituto de Fomento y promocién del
Desarrollo Econdmico y social de Pereira “La Promotora”.

ANO 2010
VALOR $192,200.000.00
RUBRO 4.5. CONVENIOS Y/O CONTRATOS DE

FINANCIAMIENTO, PROMOCION Y DESARROLLO

PROYECTO Construccion del Parque Tematico de Flora vy

Fauna como estrategia para mejorar la
infraestructura turistica para el desarrollo
regional del Municipio De Pereira.

4

Paragrafo: El proceso de contratacion para la ejecucion de los

—— e proyectos a que se refiere el presente articulo, se iniciaran con

presupuésto de ia presente vigencia fiscal, para 'o cual se cuenta con
una apropiacion presupuestal de Treinta y cuatro millones de pesos
$34.000.000.00

Articulo 2. El presente Acuerdo, rige a partir de la fecha de sancion y
publicacion.




ACUERDOS

VERSION: 1 APROBACION: Septlembre 04 de 2007

CONCEIO
OF PEREIRA

Dado en el sal6n de sesiones oncejo Municipal, a los veintiun (21)
dias del mes de noviem del art6 dos mil nueve (2009).

/
PETERSON LOPE
Presidente

DER PEREZ BUSTAMANTE
ecretarlo General

CERTIFICO: Que el presente Acuerdo fue discutido y aprobado por el
Concejo Municipal de Pereira, -en dos (2) Sesiones realizadas en las
siguientes fechas:

Primer Debate: Noviembre 17 de 2009
Segundo Debate: Noviembre 21 de 2009

Fue iniciativa del Alcalde Municipal, actué como Ponente el Concejal
Milton René Chavez Molina y correspondié al Proyecto de Acuerdo
No. 69 de 2009.

Pereira, noviembre 21 de 2009

PEREZ BUSTAMANTE

Secretario General
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EXPOSICION DE MOTIVOS

COHERENCIA DEL PROYECTO DE ACUERDO CON EL PLAN DE DESARROLLO

El proyecto Parque Tematico de Flora y Fauna, es uno de los proyectos
estratégicos de Municipio de Pereira; con el cual se busca mejorar la plataforma
competitiva del sector del turismo en el Municipio , para posicionar la ciudad
dentro del cluster turistico del triangulo del café. ’

Linea estratégica: Pereira emprendedora

Programa 2.2.3 Mi nombre es Pereira-

Subprograma 2.2.3.2 Turismo

Proyecto: Construccion del parque tematico de flora y fauna como estrategla
para mejorar la infraestructura turistica para el desarrollo regional del municipio
de Pereira

Codigo del proyecto: 2004660010108

MARCO TERICIO O REFRERENTES HISTORICOS Y FUNDAMENTOS DEL ORDEN
LEGAL

Como es de conocimiento de la Honorable Corporacion, el Alcalde de Pereira, en
uso de las facultades extraordinarias y pro-témpore conferidas por el Acuerdo
044 de 2005, expidio el Decreto 562 de septiembre de 2006, por medio del cual
se crea el Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo Econdmico y Social de
Pereira, Establecimiento Publico del orden municipal.

El Acuerdo 58 de 2008 aprobé el presupuesto del Municipio de Pereira donde se
encuentra incluido el presupuesto de La Promotora.

e El Municipio de Pereira firma con La Promotora el contrato
interadministrativo numero 1096 de 2008 con el objeto de realizar el
acompanamiento institucional al desarrollo y la gestion del proyecto de
inversion denominado Parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira.

QUE SE ESPERA LOGRAR

En busca de este cometido en el ano 2009 se iniciara el Concurso de Méritos a fin
de seleccionar el consultor que realizara la estructuracion financiera y legal para
la constitucion de la sociedad que promovera la construccion y operacion del
Parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira, asi como la asesoria Yy
acompanamiento en el proceso para la vinculacion de un socio estratégico para
la sociedad.
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El proceso contractual dura aproximadamente un mes y medio estariamos
adjudicando a mediados del mes de diciembre del presente ano, y el proyecto se
estaria ejecutando a finales de la presente vigencia y los primeros meses del
proximo ano, razén por la cual se deben realizar los tramites presupuestales
pertinentes para llevar a feliz término este proceso.

SITUCION ACTUAL

RECURSOS A UTILIZAR

Para atender este compromiso, LA PROMOTORA ha dispuesto la disponibilidad de
recursos por valor de DOSCIENTOS VEINTISEIS MILLONES DOSCIENTQS MIL PESOS
(5226.200.000) para realizarse en un PLAZO de SEIS MESES (180 dias) incluidos
todos los costos, gastos e impuestos que demande la ejecucion del objeto
contractual.

Se tiene previsto la entrega de la suma de TREINTA Y CUATRO MILLONES DE
PESOS ($34.000.000.00), los cuales seran sufragados con presupuesto de esta
vigencia y el resto, vale decir, la suma de CIENTO NOVENTA Y DOS MILLONES
DOSCIENTOS MIL PESOS ($192.200.000) con recursos de la proxima vigencia.

VIGENCIA VALOR

2009 34.000.000

2010 .:| 192.200.000

EPRESENTANTE LEGAL DE LA INSTITUCION RESPECTIVA

GABRI TO VIVERGOS NARANJO ‘
GERENTE GENERAL

Anexo: CD

—2-




CERTIFICADO DE DISPONIBILIDAD PRESUPUESTAL

Numero: 005
Fecha: Enerc 04 de 2010

MNTABLE DE LA

EL ASESCORA (C

Que en (z fecha los registros de gjecucion prasupuestat miuestran el sig

o
N
o]
Q
0
17
N

Nombre Cuenta: > Contratos de financamiento, promod

se expide este certificado a solicitud de:

MNMombre: Waros

Contrato Estructurador Financiero

Por un valor de: [S 191.562,000.0C J

Sobre esta misrmz apropiacion, se han expedido 3 la fecha centificados de disponibiidad pera compromisos

i0

!
s o 237 GO0 00 . \ .
por unvalor total de: |~ §3,944.000.00 J"fﬁs cuates no han side resersados ni anulados

3 1,224,494,000.00 |

tan
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CERTIFICADO DE ANTECEDENTES 076617

Hoja: 1 de 1

CERTIFICADO ORDINARIO

PROCURADURIA
CRNERAL O L o No. 15417493

Bogota DC. 24 de diciembre de 20609

La PROCURADURIA GENERAL DE LA NACION certifica que una vez consuliado el Sistema de Informacion de
Registre de Sanciones e inhabilidades (SIRI). elila) sefior{a) MANUEL ALBERTO RINCON LATORRE identificado(a)

con Cédula de ciudadania No. 79621859 -
NO REGISTRA SANCIONES NI INHABILIDADES VIGENTES

ADVERTENCIAS:

La certificacion de antecedentes debera contener las anotaciones de providencias ejecutoriadas dentro de fos cinco
(5) afios anteriores a su expedicién y, en todo caso. aquellas que se refieren a sanciones o inhabilidades que se
encuentren vigentes en dicho momento, Cuando se trate de nombramiento o posesion en cargos que exijan para su
desempefio ausencia de antecedentes. se cerificaran todas las anotaciones que figuren en el registro. ( Articulo 174
Ley 734 de 2002 )

LUCY DURAN CELIS
Jefe Division Centro de Atencion al Publico (CAP}

ATENCION :
ESTE CERTIFICADO CONSTA DE 1 HOJA(S), SOLO ES VALIDO EN SU TOTALIDAD. VERIFIQUE QUE EL NUMERDO DEL CERTIFICADO SEA

EL MISMO EN TODAS LAS HOJAS.
F
Division Centro de Atencidn al Pablico (CAP)
Linea gratuita ¢ "")00%031 5. dcap@procuradurna.gov.co
Carrera 5 No. 15 - 60 Pisa 1; Phx 5878750 ext. 13105, Bogota DC
wv.w~.1.pr0ws’aduna gov o

I
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v CONTRALORIA

LA CONTRALORA DELEGADA PARA INVESTIGACIONES, JUICIOS FISCALES Y
JURISDICCION COACTIVA

CERTIFICA:

Que una vez revisado el Boletin de Responsables Fiscales No. 59 con corte a 30 de septiembre de 2009 , el nombre
del(a) sefior(a) y su correspondiente nimero de identificacion, relacionado a continuacion, NO FIGURA
.REPORTADO en el citado Boletin.

No. Identificacion 79621858
Nombre y Apellidos MANUEL ALBERTO RINCON LATORRE

. Cadigo de Verificacion 8178442712009

Esta Certificacién es valida en todo el Ternitorio Nacional, siempre y cuando el nimero consignado en el documento
‘de identificacién comncida con el aqui registrado.

De conformidad con el Decreto 2150 de 1995 v la Resolucion 220 del 5 de octubre de 2004, la firma mecénica aqui

plasmada tiene plena validez para todos los efectos legales.

Este documento tiene vigencia hasta la publicacion del Boletin mimero 60 , en la Pagina Web de la Entidad, la cual
se efectuara en el mes de Enero de 2010.
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Con el Cédigo de Verificacién puede constatar la antenticidad del Certificado.
e Comuniquese 3537700 Ext 3205-7623 Nivel Central o en las Gerencias de cada Departamento -- www. contraloriagen.gov.co
® smor Jueves 24 de diciembre de 2009 Paginal del
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Bogota, D.C., Enero 4 de 2010

EL SUSCRITO REVISOR FISCAL
DE COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A.

NIT No. 860.045.511-6

HACE CONSTAR:

Que en cumplimiento del articulo 50 de la Ley 789 de 2002 y la Ley 8§28 ==

2003, el Revisor Fiscal certifica que al 31 de diciembre de 2009 ia scCi:cas

Compafnia General de Inversiones S.A. con Nit No. 860.045.511-&, =o

encuentra al dia y a paz y salvo en el pago de sus obligaciones cor ic:
sistemas de salud, Pensiones, Riesgos Profesionales, Cajas de Compensac:c:-
Familiar, ICBF y SENA y que ha cumplido cabalmente con los pagos curan.=

los seis (6) meses previos.

Atentamente,

isor Fiscal
CIC. N0.93.119.006 de Espinal (Tolima)
T.P.N0.29016-T
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CONTRATO DE CONSULTORIA N° 0 9 24

2 4 DIC. 2009

Entre los suscritos a saber: GABRIEL ALBERTO VIVEROS
NARANJO, identificado con la cédula de ciudadania N° 10.100.787

expedida en Pereira (Risaralda), quien actia en este acto en nombre y
representacion del Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo
Econdémico y Social de Pereira en calidad de Gerente General, segun

Decreto de Nombramiento N° 005 de enero 1 de 2008 y Acta de

‘ Posesion N° 001 de enero 1 de, autorizado para celebrar contratos en
ejercicio de la competencia otorgada por la ley 80/93 (Articulo 11,

Numeral 3°, Literal b) y que para los efectos del presente contrato se
denominara LA PROMOTORA y MANUEL ALBERTO RINCON
LATORRE, identificado con la cédula de ciudadania nUmero
79.621.859 expedida en Bogota, quien obra en nombre vy
representacion de la COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES SA.
‘ “CGI” Nit. 860045511-6,en su condicion de Gerente suplente y quien
declara bajo la gravedad del juramento que no se encuentra incurso

en causal de inhabilidad o incompatibilidad establecida por la ley, ni

figura en el boletin de responsables fiscales de la Contraloria General

de la Republica, y para los efectos de este contrato se denominara el
CONTRATISTA, hemos acordado celebrar el presente contrato de
CONSULTORIA, que se regira por las siguientes clausulas previas las

e siguientes consideraciones a) Que por medio de la resolucién N° 090
del 27 de noviembre de 2009, publicada en el SECOP - Portal Unico

de Contratacién, se dispuso la apertura del concurso de méritos

abierto con propuesta técnica simplificada. En este acto, iguaimente,

se ordend la publicacion del correspondiente pliego de condiciones,

. que se cumplié en la misma fecha, b) Que una vez verificado el cierre
del concurso de méritos se recibieron 2 propuestas; ¢) Que el Comité

Asesor y Evaluador de La Promotora efectué la verificaciéon de los
documentos que acompanaron las propuestas, y realizé la evaluacion

técnica, d) Que luego de efectuada la evaluacion de las propuestas, el

comité asesor y evaluador, de La Promotora produjo el informe.

respectivo, que fue publicado en el SECOP - Portal Unico de
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e 094 24 0IC. 2009
’ L. Promotora

Contratacién; e) Que una vez cumplida la recepcion de observaciones

de los proponentes, LA PROMOTORA cité6 a audiencia publica de
presentacion del informe final de evaluacion de las propuestas

técnicas, determinacion del orden de elegibilidad, apertura del sobre
economico y adjudicacion. En esta audiencia, se dio respuesta,
inicialmente, a las observaciones formuladas y se permiti6 a los
proponentes el ejercicio del derecho de contradiccién, conforme a lo
establecido en el pliego de condiciones. Efectuadas las verificaciones
necesarias, se presentaron los resultados definitivos de la evaluacion

de los factores técnicos y se procedié a abrir el sobre econémico

® presentado por el proponente ubicado en el primer lugar del orden de
elegibilidad y a determinar el cumplimiento de las condiciones
indicadas en el mismo pliego, cumplido lo cual el comité asesor y
evaluador de La Promotora procedié a recomendar al Gerente o su
Delegado, en su condicion de ordenador del gasto, que adjudicara el

‘ contrato al proponente Compania General de Inversiones S.A. CGl; f)
Que teniendo en cuenta la recomendacién del comité asesor y

. evaluador, el Gerente de La Promotora, procedié a adjudicar el
contrato, mediante Resolucion numero 100 del 23 de diciembre de

2009, a la Sociedad proponente Compafnia General de Inversiones

S.A. CGl; g) La Promotora expidié el Certificado de Disponibilidad
Presupuestal N°183 del 26 de noviembre de 2009 para ejecutar el

presente contrato de consultoria con recursos de la vigencia 2009 y

2010 con fundamento en el Acuerdo N° 54 del 21 de noviembre de

Y 2009, emanado del Concejo Municipal de Pereira, por el cual autoriza
al Gerente General de La Promotora a comprometer vigencias futuras

para esta contratacion. CLAUSULA PRIMERA: OBJETO El
CONTRATISTA se compromete a desarrollar la CONSULTORIA para

la “CONTRATACION DE LOS SERVICIOS DE ESTRUCTURACION

’ FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUCION DE LA
SOCIEDAD QUE PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y
OPERACION DEL PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA DE
PEREIRA, ASi COMO LA ASESORiA Y ACOMPANAMIENTO EN EL
PROCESO PARA LA VINCULACION DE UN SOCIO ESTRATEGICO

PARA LA SOCIEDAD" de conformidad con el pliego de condiciones

que rigié el correspondiente proceso de seleccion. CLAUSULA

ALTalTEA BE BEAFIRL . U . : 5 reveno |
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SEGUNDA: DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSULTORIA: La
metodologia utilizada por el equipo del Estructurador Financiero y
Legal debera tener, al menos, el el siguiente alcance: FASE | -
ESTRUCTURACION FINANCIERA Y LEGAL PARA LA
CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD QUE PROMOVERA LA
CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE TEMATICO DE
FLORA Y FAUNA DE PEREIRA- Debida diligencia: El Estructurador
debera desarrollar la recopilacion y analisis de toda la documentacion
técnica, financiera, comercial, estratégica y legal existente relacionada
con el proyecto. Asi mismo, debera realizar los analisis de los titulos
‘ de propiedad de terrenos, licencias, contratos, bienes muebles
(animales) y demas informacion juridica del proyecto, necesarios para
adelantar con éxito el desarrollo del contrato. En esta etapa debera
entregarse el Producto N° 1: “Informe de debida diligencia”.
Analisis del mercado asociado: El Estructurador, con base en la
informacion disponible y publica, realizara un analisis sobre la
estructura de los negocios de parques tematicos similares, las
variables que determinan la viabilidad de los mismos; los mercados
objetivos, las fuentes, caracteristicas y magnitud de los ingresos, asi
como el analisis de los principales costos y gastos asociados a estos
proyectos y demas criterios estratégicos que se deben tener en cuenta
tanto en su construccibn como en la operacidn. El analisis debera
tener en cuenta informacién publica sobre una muestra de parques
similares de Estados Unidos, Colombia y otros paises. Como una de
las fuentes de informacién se tendran los estudios que al respecto
o tiene la gerencia del proyecto (La Promotora). Al culminar esta
actividad, se presentara Producto N° 2: “Analisis del mercado
asociado”. Estructuracion Financiera: En esta etapa debera
realizar, al menos, las siguientes actividades: Revisar, evaluar y
. actualizar las proyecciones de demanda, la definicién de los niveles de
servicio, los andlisis de capacidad, las inversiones y las fases de
desarrollo y demas informacién relevante del parque, con base en la
informacion suministrada por el Plan Maestro y demas estudios
elaborados, asi como de informacion publica o que posea El
Estructurador. Desarrollar un modelo de proyecciones financieras en
Excel, para la estructuracién financiera del proyecto bajo diferentes

o o
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escenarios y analisis de sensibilidad a variables criticas. En esta etapa
debera entregarse el Producto N° 3: “Modelo financiero” Este
Producto N° 3 debera incluir por lo menos: a) Un informe de supuestos
y resultados, bajo los diferentes escenarios evaluacién de las
diferentes alternativas de asociacién. b) El respectivo resumen
ejecutivo. ¢) Los archivos que contengan la modelacién financiera en
Excel, debidamente formulados. Estructuracién Legal - Analisis de
alternativas de asociacion -: En esta etapa debera realizar, al
menos, las siguientes actividades: a) Proponer las diferentes
alternativas y el analisis de cada una de las mismas, para la
constitucion de la sociedad que promovera la construccion y operacién
del parque y que permita vincular los principales protagonistas del
proyecto en la ciudad y la regién, tales como: Municipio, Gobernacion,
Sociedad de Mejoras de Pereira, La Promotora, Empresas de
Servicios Publicos Domiciliarios, Institutos Descentralizados del orden
Municipal y Departamental, Gremios, Empresas Privadas, Sector
Turistico, entre otros; asi como el analisis de un esquema de
democratizaciéon de una porcién de las acciones de la sociedad o de
cualquier otro mecanismo legal para promover la construccion y
operacion del Parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira. b)
Acompafiamiento en la socializacién de los esquemas societarios
analizados, y con base en la decisidbn que se tome al respecto,
preparar los documentos legales y demas actos para la constituciéon de
la sociedad o de cualquier otro mecanismo legal para promover la
construccion y operaciéon del Parque Tematico de Flora y Fauna de
Pereira. c) Proponer una o varias alternativas de modelo comercial
para vincular patrocinios del sector publico y privado tanto en el
desarrollo de las inversiones como en la etapa de operaciéon del
parque, de tal manera que se obtenga un alivio en las proyecciones
financieras, por la via de la responsabilidad social empresarial y
donaciones. Producto N° 4: “Estructuracion Legal - Analisis de
alternativas de asociacién -’ Este Producto N° 4 contendra por lo
menos: a) Una evaluacién de las diferentes alternativas de asociacion
b) Anadlisis de cada una de las alternativas propuestas para la
constitucion de la sociedad que promovera la construccion y operacion
del parque estructuras propuestas. c¢) Acompafamiento en la
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socializacion de los esquemas societarios analizados, y con base en la
decision que se tome al respecto, preparar los documentos legales y
demas actos para la constituciéon de la sociedad. d) Las alternativas de
modelo comercial para vincular patrocinios del sector publico y privado
tanto en el desarrollo de las inversiones como en la etapa de
operacion del parque, de tal manera que se obtenga un alivio en las
proyecciones financieras, por la via de la responsabilidad social
empresarial y donaciones; Disefio de alternativas de vinculacién del
o de los socios estrategicos: El Estructurador disenara diferentes
esquemas de vinculacién legal y financiera de los distintos actores del
negocio, pudiendo ser un socio estratégico o un tercero, dependiendo
de la estructura legal que se adopte, inversionistas de capital,
operadores de parques, inversionistas del sector turistico e
inmobiliario, teniendo en cuenta un modelo de optimizacion tributaria
(Ejemplo: Zona franca). Establecer los mecanismos contractuales y de
seguimiento para asegurar que la ejecucion de inversiones se haga en
el momento 6ptimo y acorde con lo establecido en los términos de
vinculacion del socio estratégico, en magnitud y calidad de las
mismas. De acuerdo con criterios juridicos, de viabilidad financiera o
conveniencia estratégica, asi como del estudio de las diferentes
estructuras analizadas, El Estructurador preparara un documento con
las recomendaciones para adoptar el esquema de vinculacion que se
desarrollara en la siguiente fase del trabajo Producto N° 5:
“Recomendacion de estructura y estrategia de vinculacion del o
los inversionistas estratégicos”. Este Producto N° 5 contendra por
lo menos: a) Una evaluacién de las estructuras propuestas; b) Una
evaluacion de las diferentes alternativas de vinculacion del
inversionista; ¢) Mecanismos contractuales y de seguimiento para
asegurar que la ejecucion de inversiones se haga en el momento
6ptimo y acorde con lo establecido en los términos de vinculacion del
socio estratégico, en magnitud y calidad de las mismas; d)
Recomendaciones sobre la estructura y estrategia de vinculacion del o
los inversionistas estratégicos; e) Una propuesta de promocion en el
ambito nacional e internacional (Road Show); FASE Il - ASESORIA Y
ACOMPANAMIENTO EN EL PROCESO PARA LA VINCULACION
DE UN SOCIO ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD - Una vez
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analizadas las alternativas propuestas por EI Estructurador, LA
PROMOTORA, de acuerdo con su conveniencia, se reserva el
derecho de continuar o no con esta Fase, sin que esto implique el
pago de indemnizacién alguna a favor del Estructurador, siempre y
cuando LA PROMOTORA decida no continuar con esta Fase por su
cuenta o a través. de terceros, utilizando los estudios, alternativas
identificadas o recomendaciones formuladas por El Estructurador.
Mercadeo y Promocion: Esta fase de la asesoria comprende la
preparacion, y desarrollo de la promocion del proyecto en Colombia y
en el exterior (Road Shows), para lo cual, El Estructurador asesorara
. la preparacion del material y contactos con el publico objetivo de Ia
promocion, asi como la preparacion de la logistica respectiva. Entre
las actividades que deben desarrollarse en esta etapa se incluyen: a)
Definir el cronograma del proceso de promocion del negocio; b)
Analizar juridica y técnicamente la conveniencia de abrir un registro de

. precalificacion de inversionistas antes de la apertura del Proceso; c)
Disefar y presentar un Programa de Promocion del Proceso de
‘ vinculacion de inversionistas que incluya, entre otros, lo siguiente:

objetivos, estrategias, cronograma de actividades y eventos a realizar.
En el Programa de Promocion se debera elaborar previamente un
listado de potenciales inversionistas que hayan demostrado su interés
en el Proceso o en procesos similares en otros paises; d) Adelantar las
actividades promocionales previas a la apertura del Proceso de
seleccion de inversionistas; e) Elaborar los memorandos de
informacion, cuadernillos de ventas, presentaciones o demas
® documentos que se requieran para los inversionistas e interesados en
el Proceso, asi como disefar y colaborar con la contratacion de los
avisos de prensa nacional e internacional .sobre el Proceso, asi como
de las traducciones que llegaran a requerirse. Los costos seran
‘ asumidos por LA PROMOTORA. Producto N° 6: “Informe de
Promocion”. Este producto N° 6 debera contener, al menos, los
siguientes capitulos: a) Estrategia de Promocién; b) Presupuestos para
la promocién; c) Presentacion de la oportunidad de inversion; d)
Memorandos de informacion; e) Cuadernillos de ventas; f)
Presentaciones y brochure. Realizar las presentaciones a que haya
lugar para la promocidon de la vinculacion de inversionistas
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estratégicos, previa aprobacion del disefio del proceso de promocion.

Dos personas designadas por LA PROMOTORA participaran en las
presentaciones o Road Shows y sus costos deben incluirse como

parte de su realizacion. Abrir y atender los puntos de informacion

(“data rooms”) donde disponga LA PROMOTORA, asi como un sitio en

la web con informacién sobre el Proceso. El Estructurador debera
coordinar las visitas de los potenciales inversionistas a los puntos de
informacién, y realizar las actualizaciones y cambios de los mismos

que se requieran durante el desarrollo del Proceso. Elaborar y
proponer los pliegos de condiciones que regularan la participacién en

® el Proceso, las minutas de los contratos y los borradores de actos
administrativos a que haya lugar, de acuerdo con las caracteristicas de

la estructuracion del Proceso, asi como los documentos legales, tales
como reglamentos de emision de acciones, eventuales procesos de
democratizacion, acuerdo de accionistas, codigo de buen gobierno
corporativo y demas actos que permitan el cumplimiento de las
obligaciones por parte del nuevo inversionista, exigencia de podlizas y
‘ demas actos que se requieran en desarrollo del proceso, segun el cual
los oferentes presentaran sus propuestas y los que deberan ser

aprobados por el Comité Técnico o la instancia que determine LA
PROMOTORA. Lo anterior incluye acompafiar LA PROMOTORA en

los tramites requeridos conforme la normatividad legal vigente. De

esta actividad debera producirse el Producto N° 7: “Pliego de
condiciones para la vinculacion, anexos y adendas”. Este
producto se entendera entregado en su primera version, desde el

® proyecto de pliego de condiciones y el documento final sera el que
incluya todas las adendas que se produzcan durante el proceso. Este

producto N° 7 debera contener, al menos, los siguientes documentos:

a) Documento de estudios previos; b) Aviso de convocatoria; c) Aviso

‘ de prensa; d) Reporte a comfecamaras; e) Proyecto de pliego de
condiciones; f) Respuesta a las observaciones al proyecto de pliego de
condiciones; g) Pliego de condiciones definitivo; h) Adendas; i) los

demas que requiera el proceso. Durante esta etapa El Estructurador

apoyara las acciones necesarias para la apertura, difusion de los

pliegos de condiciones y todas las demas actividades que se
presenten durante el proceso de vinculacion del socio estratégico.
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Atender las inquietudes de los Proponentes y participar en las
audiencias que se realicen para precisar el contenido del reglamento
de venta, incluyendo la elaboracion de respuestas a las preguntas que
se formulen y la preparacion, en caso de requerirse, de los adendas
de modificaciones a dicho reglamento. Realizar la evaluacién de las
propuestas presentadas por los inversionistas interesados y presentar
a LA PROMOTORA el orden de elegibilidad para la adjudicacién. El
Estructurador apoyara al Comité Técnico Evaluador conformado para
tal fin, en la evaluacion de las propuestas presentadas, de acuerdo
con la metodologia y criterios de evaluacién preestablecidos en los
Términos de Referencia aprobados por el Comité Técnico, apoyandolo
en la resolucion de conflictos si se llegare a presentar el caso.
Participar activamente en el desarrollo de las actividades que deban
realizarse posteriores al cierre de la transaccion incluyendo la

- expedicion y/o suscripcion de todos los actos administrativos,

contratos y/o actos de comercio que resulten necesarios para
formalizar la inversion realizada, emitiendo adicionalmente la opinion
legal sobre cada documento que deba suscribirse por LA
PROMOTORA o los funcionarios competentes. Adelantar todas las
demas actividades que El Estructurador considere convenientes vy
necesarias para el logro de los objetivos propuestos en esta fase.
Vinculacion de los Inversionistas: Esta actividad de cierre del
negocio concluira cuando efectivamente se constituya la empresa, se
vincule y paguen los derechos los inversionistas y se formalicen todos
los requisitos legales establecidos en los Términos de Referencia y
adendas.. CLAUSULA CUARTA: VALOR DEL CONTRATO Y FORMA
DE PAGO: El valor total del presente contrato, conforme a la oferta
presentada por la Sociedad Comparfia General de Inversiones S.A.
Nit. 860.045.511-6 de Doscientos veinticinco millones quinientos
sesenta y dos mil pesos moneda corriente ($225.562.000.00)incluido
IVA de acuerdo a la propuesta economica presentada por el
contratista, la cual se anexa a este contrato para que haga parte
integral del mismo, asi: Fase | $132.762.000.00 y Fase Il
$92.800.000.00 . Este es susceptible de aumento o disminucion segun
las cantidades realmente ejecutadas que consten en las actas de
consultoria, el acta final y el acta de liquidacion del contrato. La
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variacion no podra ser superior, bajo ninguna circunstancia a los
porcentajes fijados por la ley. PARAGRAFO | - FORMA DE PAGO: La
Promotora pagara al CONSULTOR la suma de que trata la Clausula
tercera, sin féormula de reajuste, de la siguiente manera: Anticipo: La
Promotora, entregara como anticipo el valor correspondiente al
QUINCE POR CIENTO (15%) del valor de los costos fijos del contrato
adjudicado, el cual se pagara con la presentacion de la certificacion de
la entidad bancaria sobre la apertura de una cuenta especial y
separada al efecto y a nombre del contratista, indicando numero y
objeto del contrato. Manejo del anticipo: El contratista se obliga a
constituir una poliza de garantia de buen manejo e inversion del
anticipo y a ponerlo en un banco o corporacién en la cuenta especial y
separada al efecto, abierta a nombre del contratista indicando numero
y objeto del contrato. Asi mismo, se obliga a autorizar a La Promotora
para que inspeccione y vigile dicha cuenta, asi como los libros de
contabilidad, a través del supervisor designado. Los dineros del
anticipo se entregan al contratista a titulo de mera tenencia y
conservan su condicion de Fondos Publicos hasta que sean
amortizados mediante la ejecucion de la consultoria. En caso de mal
manejo o cambio de destinaciéon, se hara acreedor a las acciones
legales correspondientes. El contratista debe presentar a la
supervision del contrato, el programa de flujo de inversion del anticipo
y, cada mes, un informe, relacionando detalladamente el estado de la
inversion del anticipo e indicando las sumas invertidas vy
comprometidas y sus correspondientes rubros, acompafado de los
soportes respectivos. El anticipo sera amortizado de las cuentas
parciales de la consultoria realizada. No obstante, La Promotora podra
exigir al contratista el reintegro total del anticipo no amortizado y del
reajuste proporcional cuando, a su juicio, las actividades no marchan
satisfactoriamente, deduciendo de las cuentas de pago pendientes o
haciendo efectiva la garantia de correcta inversion del anticipo. La
Promotora, en su caracter de entidad publica contratante, es la
propietaria de los recursos entregados en calidad de anticipo y, en
consecuencia, los rendimientos financieros que puedan generarse,
pertenecen a la entidad, los cuales, de presentarse, deben girarse el
siguiente mes. La iniciacion de la consultoria o el cumplimiento de
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cualquiera de las obligaciones contractuales, en ningln caso pueden
ser condicionadas al giro que del anticipo haga La Promotora, quien
adjudicara el contrato al proponente que haya acreditado las
capacidad econdmica, financiera y técnica necesarias para su
cumplida ejecucién. En cada pago posterior se amortizara el anticipo
de manera proporcional. FASE | - ESTRUCTURACION FINANCIERA
Y LEGAL PARA LA CONSTITL}CION DE LA SOCIEDAD QUE
PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE:
1. PRIMER PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS: Corresponde al
valor de los costos fijos del contrato y se pagaran contra entrega del
® Producto N° 1: “Informe de debida diligencia” de acuerdo con las
obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econémica
presentada por el Consultor. 2. SEGUNDO PAGO DE LOS
HONORARIOS FIJOS: Corresponde al valor de los costos fijos del
. contrato y se pagaran contra entrega del Producto N° 2: “Analisis del
mercado asociado” de acuerdo con las obligaciones y clausulas
' especiales definidas en el numeral 1.7 de los pliegos de condiciones,
de conformidad con la propuesta econémica presentada por el
Consultor. 3. TERCER PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS:
Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran
contra entrega del Producto N° 3: “Modelo Financiero” de acuerdo
con las obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7
de los pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta
® economica presentada por el Consultor. 4. CUARTO PAGO DE LOS
HONORARIOS FIJOS: Corresponde al valor de los costos fijos del
contrato y se pagaran contra entrega del Producto N° 4:
“Estructuracion legal- Analisis de alternativas de asociacion” de
acuerdo con las obligaciones y clausulas especiales definidas en el
. numeral 1.7 de los pliegos de condiciones, de conformidad con la
propuesta economica presentada por el Consultor. 5. QUINTO Y
ULTIMO PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASE:
Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran
contra entrega del Producto N° 5: “Disenio de alternativas de
vinculacion del o de los socios estrategicos” de acuerdo con las
obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
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pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econémica
presentada por el Consultor. FASE Il - ASESORIA Y
ACOMPANAMIENTO EN EL PROCESO PARA LA VINCULACION
DE UN SOCIO ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD - 6.
MERCADEO Y PROMOCION: PRIMER PAGO DE LOS
HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASE: Corresponde al valor de los
costos fijos del contrato y se pagaran contra entrega del Producto N°
6: “Informe de Promocioén” de acuerdo con las obligaciones y
clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los pliegos de
condiciones, de conformidad con la propuesta econémica presentada
® por el Consultor. 7. TERMINOS DE REFERENCIA PARA LA
VINCULACION, ANEXOS Y ADENDAS: SEGUNDO PAGO DE LOS
HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASE: Corresponde al valor de los
costos fijos del contrato y se pagaran contra entrega del Producto N°
7: “Pliego de condiciones para la vinculacion, anexos y adendas”

‘ de acuerdo con las obligaciones y clausulas especiales definidas en el
numeral 1.7 de los pliegos de condiciones, de conformidad con la
’ propuesta econémica presentada por el Consultor. 8. COMISION DE

EXITO: El pago de la comisién de éxito sera realizado en un Unico
pago del cien por ciento (100%), previa expedicion del acto
administrativo por medio del cual se adjudique la licitacion al (los)
socio (s) estratégico (s) y una vez se haya firmado el respectivo
contrato con el socio estratégico. Con este pago, se considera
completado el presente contrato con lo cual se procedera a liquidarlo,
una vez se cumplan las obligaciones descritas en estos pliegos de
® condiciones, en especial las obligaciones relacionadas con la entrega
de los aeropuertos de acuerdo con las obligaciones y clausulas
especiales de que trata el capitulo IV del pliego de condiciones. En
caso de que el plazo contractual definido en este documento deba ser
. ampliado, fruto de imprevistos en el proceso licitatorio conducente a
seleccionar al futuro socio estratégico, el consultor se obliga a realizar
las respectivas legalizaciones de estas ampliaciones que sean
necesarias, de manera que se cumplan todas las obligaciones
descritas en este documento. Cuando por decision del Comité
Técnico se determine que el objeto del contrato no puede ser
alcanzado por cambio en las politicas del Gobierno Nacional, se podra
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dar por terminada anticipadamente la asesoria una vez terminada la
Fase en ejecucion y so6lo dara lugar a reconocimiento de las
actividades desarrolladas hasta la fecha de terminacion. Por
consiguiente, ello no dara lugar al pago o reconocimiento de
indemnizaciones, para lo cual el consultor renuncia expresamente a
cualquier reclamacion judicial o extrajudicial por este concepto. Una
vez cancelados los Honorarios Fijos del presente contrato, es decir
una vez se entregue el Producto N° 5: “Disefo de alternativas de
vinculacion del o de los socios estrategicos” o el Producto N° 7:
“Pliego de condiciones para la vinculacion, anexos y adendas”,
(en el evento que se continde con la segunda fase) del Alcance
descrito en el numeral 1.7, se entienden canceladas las obligaciones
presupuestales de la Entidad. A partir de ese momento, el valor
correspondiente a la comision de éxito, sera cancelado por el socio
estratégico adjudicatario del proceso licitatorio resultado de la presente
consultoria. Lo anterior, de acuerdo con lo definido en el pliego de
condiciones. En caso de que el término definido para la realizaciéon de
esta consultoria sea mayor al estipulado en este documento, se
deberan efectuar las prorrogas de la Garantia unica, y una vez
finalizadas las actividades definidas en el presente documento, y de
acuerdo con lo reportado por el supervisor del contrato, se procedera
al acta de liquidacion del mismo, sin necesidad de erogacion
presupuestal para tal fin. CLAUSULA QUINTA: PLAZO DE
EJECUCION: Para todos los efectos este contrato tendra un plazo
para el cumplimiento de las obligaciones del CONTRATISTA de SEIS
(6) meses calendario, contados a partir de firma del acta de iniciacion.
Al término del plazo fijado automaticamente se terminara el contrato,
sin que para ello sea necesario dar previo aviso al CONTRATISTA
PARAGRAFO: Actividades adicionales no previstas: LA PROMOTORA
podra ordenar, por escrito, la ejecucion de las actividades adicionales
no previstas por las partes siempre que las mismas resulten
necesarias para el adecuado cumplimiento del objeto contractual y la
debida atencion de las finalidades de la contratacién. El consultor
estara en la obligacion de ejecutarlas aplicando los procedimientos
establecidos para la ejecucion de las actividades previstas. Las
actividades adicionales soélo se ejecutaran previa suscripcion del
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respectivo contrato adicional y la ampliacion o modificacion de las
garantias correspondientes a los costos establecidos en la propuesta
econémica inicialmente presentada por el consultor. CLAUSULA
SEXTA: RELACION LABORAL: El presente contrato no genera
relacion laboral con EL CONTRATISTA y en consecuencia tampoco el
pago de prestaciones sociales y de ningun tipo de emolumentos
distintos al valor acordado en la clausula tercera. PARAGRAFO I:
REGIMEN LABORAL.: El presente contrato es de CONSULTORIA, por
lo tanto EL CONTRATISTA ejecutara los trabajos contratados por los
precios determinados, con libertad y autonomia técnica y directa, sin
sujecion a las prescripciones contenidas en el reglamento interno de
La Promotora, por lo cual no estara subordinado a este, ni sometido a
sus horarios de trabajo. En consecuencia, como CONTRATISTA
independiente, es el patrono exclusivo y el directo responsable del
pago de salarios, prestaciones sociales e indemnizaciones al personal
profesional, técnico y asistencial que ocupe en la realizacién de la
consultoria que se contrata. EL CONTRATISTA autoriza
expresamente a La Promotora a retener los pagos que deba hacerle
en cumplimiento del contrato, al personal profesional, técnico y
asistencial que presenten reclamaciones por no pago de salarios o
prestaciones sociales. PARAGRAFO II: Dentro del valor que recibira
EL CONTRATISTA estan incluidos todos los gastos en que incurra
para la ejecucion del mismo. CLAUSULA SEPTIMA.
RESPONSABILIDAD CIVIL: Los danos o perjuicios de cualquier
especie que causen a La Promotora o a terceros los trabajos objeto de
este contrato, por causas imputables al CONTRATISTA, sus agentes,
subcontratistas o trabajadores, son de cargo exclusivo de éste.
CLAUSULA OCTAVA: SUJECION DE LOS PAGOS A LA
APROPIACION PRESUPUESTAL: El pago del valor del presente
contrato se sujetara a las apropiaciones que para tal efecto se hallen
previstas en el Presupuesto de La Promotora bajo el rubro 4.5.
Convenios y/o contratacion de Financiamiento, Promocién vy
Desarrollo, correspondiente a las vigencias fiscales de 2009 y 2010.
CLAUSULA NOVENA: GARANTIAS: EI CONTRATISTA se obliga a
constituir para LA PROMOTORA una péliza integral de una Compania

‘de Seguros legalmente establecida en el pais, que amparara a LA
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La Promotora

Cuobe s orresbore.,




o 094 24 DIC. 2008
Lo Promotora
PROMOTORA en: a) DE CUMPLIMIENTO: Por el 20% del valor total

del contrato y una vigencia igual a la del contrato y cuatro meses mas;

b) DE SALARIOS, PRESTACIONES SOCIALES E
INDEMNIZACIONES LABORALES: Por el 10% del valor total del

contrato y con vigencia igual a la del contrato y tres afios mas; c) DE
CALIDAD DE LOS SERVICIOS: Por el treinta por ciento (30%) del

valor del contrato y por el término de TRES (3) afios mas, contados a

partir de la fecha de recibo del informe final, previo recibo a
satisfaccion de la totalidad de la consultoria objeto de la consultoria.

Su aprobacion por LA PROMOTORA sera condicion previa para

® realizar el ultimo pago del contrato; d) Correcta Inversién del Anticipo
por una cuantia equivalente al 100% del valor de la misma, por una
viegencia igual a la del contrato y 6 meses mas. PARAGRAFO |. —

Para la liquidacion del contrato EL CONTRATISTA extendera o

ampliara la garantia Unica de cumplimiento y de calidad de los

. servicios en el caso que se hubiera presentado suspension del
contrato. CLAUSULA DECIMA: MULTAS: Para los efectos previstos

. en esta clausula, LA PROMOTORA a través del supervisor del
contrato verificara semanalmente el cumplimiento del programa de

trabajo presentado por el consultor. 1. Multas por incumplimiento: En

caso de mora en el cumplimiento del plan y/o en caso de mora en el
cumplimiento de las demas obligaciones a cargo del contratista, LA
PROMOTORA le impondra un multa equivalente al uno por ciento 1%

del valor total del contrato por cada semana de mora. PARAGRAFO:

® En ningln caso el monto de las multas impuestas al consultor podra
superar el diez (10%) del valor del contrato. El simple retardo
imputable al consultor dara origen al pago de las multas previstas en

este numeral, sin necesidad de requerimiento alguno para constituirlo

en mora. El consultor autoriza a LA PROMOTORA para que

. descuente, de las sumas que le adeude, los valores correspondientes
a las multas impuestas, una vez las mismas se causen. De no existir

tales deudas o de no resultar suficientes para cubrir la totalidad del

valor de las multas, LA PROMOTORA podra obtener el pago total o

parcial de la multa mediante reclamacién de pago ante la compafiia de

seguros, haciendo efectivo el amparo de cumplimiento otorgado con la

garantia Unica. No obstante lo anterior, en el evento en que, a pesar
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de la mora y de la causacién y efectividad de la correspondiente multa,
el consultor logre cumplir con el objeto del contrato dentro del plazo
maximo de ejecucion del objeto contractual previsto en la clausula
quinta, y si, de otro lado, ha cumplido con la totalidad de las demas
obligaciones a su cargo, derivadas del presente contrato, LA
PROMOTORA podran acordar con el consultor, en el acta de
liquidacion del contrato, la reduccién del valor total de las multas que
aun se encuentren pendientes de pago, hasta en un cincuenta por
ciento (50%). 2. Procedimiento para la Imposicion de las Multas:
Advertida cualquiera de las circunstancias anotadas anteriormente, La
LA PROMOTORA, mediante comunicaciéon escrita, sefalaran al
consultor los hechos en que se funda el incumplimiento
correspondiente, instara al cumplimiento de las obligaciones
pertinentes e indicara el monto total de la multa que se causa por tales
circunstancias. Para rendir las explicaciones correspondientes, el
consultor contara con un plazo no superior a dos (2) dias habiles. Si,
vencido el plazo, el consultor guarda silencio, se entendera que la
multa ha sido aceptada y LA PROMOTORA procedera a su cobro en
los términos previstos anteriormente. En caso de que el consultor
formule, en término, objeciones frente a los hechos en que se fundan
las conclusiones sobre la mora o la cuantificacion de la multa, La LA
PROMOTORA, en un periodo no superior a tres (3) dias habiles,
decidira definitivamente sobre su procedencia, mediante decision
motivada. En caso de mantenerse la imposicion de la multa, se
procedera a su cobro en los términos previstos en la presente
clausula. Si, producto del requerimiento sefialado, en el término
previsto para rendir las explicaciones correspondientes, el consultor
procede al cumplimiento cabal de sus obligaciones y/o enerva los
hechos que dieron lugar a la imposicion de la multa, el monto de la
misma podra reducirse hasta en un cincuenta por ciento (50%) frente
al informado inicialmente, siempre que el consultor demuestre alguna
de las circunstancias anotadas. CLAUSULA DECIMA PRIMERA:
CLAUSULA PENAL PECUNIARIA: En caso de incumplimiento total o
parcial de las obligaciones a cargo del consultor o de declaratoria de
caducidad del contrato, LA PROMOTORA podran hacer efectiva la
clausula penal pecuniaria, por un monto equivalente al diez por ciento

. i{f]/
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(10%) del valor total del contrato, suma que se estipula como
estimacion anticipada y parcial de los perjuicios que se le causen, sin
perjuicio del derecho a obtener del interventor y/o de su garante el
pago de la indemnizacién correspondiente a los demas perjuicios que
con dicho incumplimiento se le hayan irrogado. El consultor autoriza a
LA PROMOTORA a descontarle, de las sumas que le adeuden, los
valores correspondientes a la pena pecuniaria aqui estipulada. De no
existir tales deudas o de no resultar suficientes para cubrir |a totalidad
de su valor, LA PROMOTORA podra obtener su pago mediante
reclamacion de pago ante la compania de seguros, dentro del amparo
de cumplimiento otorgado con la garantia unica. El valor de la pena
pecuniaria pactada se calculara sobre el valor total del contrato
previsto en la clausula cuarta. La aplicacion de la pena pecuniaria
establecida en el presente numeral deberd estar precedida del
procedimiento establecido en la clausula anterior, y culminara, en
cualquier caso, con la expedicién de un acto administrativo motivado.
El acto administrativo, ademas, declarara el incumplimiento definitivo
de las obligaciones y, seglin corresponda, la terminaciéon o caducidad
del contrato. CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: INHABILIDADES E
INCOMPATIBILIDADES: EL CONTRATISTA, con la suscripcién de
éste contrato afirma bajo juramento que no se halla incurso en ninguna
de las inhabilidades e incompatibilidades y demas prohibiciones para
contratar previstas en la Constitucion Politica, en los articulos 8° de la
Ley 80 de 1993, 83 de la Ley 104 de 1993, y articulo 18 de la Ley
1150 de 2007 y demas disposiciones vigentes sobre la materia, y que
si llegare a sobrevenir alguna, actuara conforme lo prevé el articulo 9°
de la Ley 80 de 1993. CLAUSULA DECIMA TERCERA:
SUPERVISION: La supervisién del contrato sera ejecutada por la
persona natural o juridica que designe La LA PROMOTORA para tal
fin, lo cual sera oportunamente informado al contratista. El supervisor
desempenara las funciones previstas en el manual de interventoria de
L.a Promotora y sus respectivas modificaciones o adiciones, el pliego
de condiciones y el contrato. En ningun caso el supervisor goza de la
facultad de modificar el contenido y alcance del contrato suscrito entre
el consultor y La LA PROMOTORA, ni de eximir, a ninguno de ellos,
de sus obligaciones y responsabilidades. CLAUSULA DECIMA

La Proi:ﬁc:tmc:
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CUARTA: LIQUIDACION DEL CONTRATO: El presente contrato se
liguidara de comun acuerdo entre las partes, de conformidad a lo
establecido en el articulo 11 de la Ley 1150 de 2007. CLAUSULA
DECIMA QUINTA: PERFECCIONAMIENTO Y REQUISITOS PARA LA
EJECUCION DEL CONTRATO: Los contratos del Estado se
perfeccionan cuando se logre acuerdo sobre el objeto y la
contraprestacion, éste se eleve a escrito y se obtenga el registro
presupuestal. Para la ejecucion se requiere: 1- Aprobacion de la
garantia Unica de cumplimiento. 2- La existencia de las
disponibilidades presupuestales correspondientes, o previstas en
vigencias posteriores para cancelar compromisos futuros, conforme al
articulo 21 del Decreto 26 de 1998 y la Ley Organica del Presupuesto.
3- Pago de las tarifas legalmente determinadas, impuesto de timbre si
hubiere lugar a tal erogacion tributaria. 4- Publicacién del contrato en
la Gaceta Metropolitana de la entidad estatal a cargo del
CONTRATISTA requisito que se entendera cumplido con la entrega
del recibo del pago respectivo y la cancelacién del impuesto de timbre,
cuando fuere pertinente. 5- Pago de aportes fiscales y parafiscales
relativos al sistema de seguridad social integral. El contratista debera
acreditar que se encuentra al dia en el pago de aportes fiscales y
parafiscales relativos al sistema de Seguridad Social integral, asi como
los propios del SENA, ICBF y Cajas de Compensacion Familiar,
cuando correspondan. PARAGRAFO |: El requisito establecido en la
parte final de esta clausula, debera acreditarse para la realizacién de
cada pago del contrato. CLAUSULA DECIMA SEXTA: SOLUCION DE
CONTROVERSIAS: Los conflictos que se sucedan durante la
ejecucion del objeto contractual se solucionaran preferiblemente
mediante los mecanismos de arreglo directo y conciliacion.
CLAUSULA DECIMA SEPTIMA: DOMICILIO CONTRACTUAL. Para
los efectos judiciales y extrajudiciales del presente contrato se fija
como domicilio la ciudad de Pereira. CLAUSULA DECIMA OCTAVA:
LEGISLACION APLICABLE: Ley 80 de 1993 decretos reglamentarios,
Ley 1150 de 2007 y demas normas que la reglamenten, modifiquen o
adicionen. CLAUSULA DECIMA OCTAVA SUSPENSION TEMPORAL
DEL CONTRATO: Se podra de comun acuerdo entre las partes,
suspender temporalmente la ejecucion del contrato, mediante un acta

Lo Promotora
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en donde conste tal evento, sin que para los efectos del plazo extintivo
se compute el tiempo de suspension. PARAGRAFO: EL
CONTRATISTA, prorrogara la vigencia de la garantia uUnica de
cumplimiento por el tiempo que dure la suspension. CLAUSULA
DECIMA NOVENA: SUBCONTRATACION: EL CONTRATISTA sélo
podra subcontratar todo aquello que no implique la ejecucion de la
totalidad del objeto del presente contrato, con la autorizacién previa y
escrita de LA PROMOTORA en el texto de los subcontratos
autorizados se dejara constancia que se entienden celebrados dentro
y sin perjuicio de los términos de éste contrato y bajo la exclusiva
responsabilidad de EL CONTRATISTA. LA PROMOTORA podra
ordenar la terminacién del subcontrato en cualquier tiempo, sin que el
subcontratista tenga derecho a reclamar indemnizacion de perjuicio ni
a instaurar acciones contra La Promotora por esta causa. CLAUSULA
VIGESIMA: CONTRATOS ADICIONALES: Para el desarrollo eficaz
del objeto contractual pactado, proporcional al tiempo y valor
establecidos inicialmente, los cuales ademas, no podran exceder del
cincuenta por ciento (50%) del valor del contrato (inc. 2° del par.
Articulo 40 de la Ley 80/93). Los contratos adicionales relacionados
con el valor quedaran perfeccionados una vez suscritos y ademas se
efectuara el registro presupuestal. Los relacionados con el plazo, sélo
requeriran la firma del contrato y prérroga de la garantia Unica. Sera
requisito indispensable para que pueda iniciarse la ejecucion del
contrato adicional, su perfeccionamiento, adicion y prérroga de la
garantia Unica, el pago de los impuestos correspondientes si hay lugar
y la publicacion en la Gaceta Metropolitana. No podran celebrarse
contratos adicionales que impliquen modificacion al objeto del
contrato, ni prorrogarse su plazo si estuviere vencido, so pretexto de la
celebracion de contratos adicionales. CLAUSULA VIGESIMA
PRIMERA: SISTEMA DE GESTION DE CALIDAD Y CONTROL
INTERNO: EL CONTRATISTA se compromete ademas del objeto del
contrato y su alcance, a cumplir con todas las obligaciones inherentes
a él, en especial, las relacionadas con los procesos de implementacion
de los Sistemas de Gestion de Calidad y de Control Interno que esta
adelantando LA PROMOTORA. CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA:
LIQUIDACION UNILATERAL: Si EL CONTRATISTA no se presenta a
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la liquidacion o las partes no llegan a acuerdo sobre el contenido de la
misma, sera practicada directa y unilateralmente por LA
PROMOTORA y se adoptara por acto administrativo motivado,
susceptible del recurso de reposicion. CLAUSULA VIGESIMA
SEPTIMA: CONTROL FISCAL: EI control fiscal sera ejercido por la
Contraloria  Municipal. CLAUSULA VIGESIMA TERCERA:
DOCUMENTOS DEL CONTRATO: Forman parte integral del presente
contrato los siguientes documentos que se relacionan: 1) Certificado
de analisis conveniencia y oportunidad expedido por La Promotora. 2)
Certificado de Disponibilidad Presupuestal Nro. 183 del 26 de
® noviembre de 2009, expedido por el Asesor Contable y Acuerdo N° 54
del 21 de noviembre de 2009 sobre autorizacion de comprometer
vigencias futuras. 3) Carta de asignacion de interventor. 4) Todos los
documentos elaborados y presentados en el concurso de méritos.
cia se firma en Pereira, = 2 4 DIC. 2009

GABRIEL AL
Gerente LA P

TO VIVEROS NARANJO

) — :
. MANUEL ALEERTO RINCON LATORRE
Suplente del Gerente
COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. CGI
Contratista

® g Gy ¥
G LUCIA ANGEL DUQUE

taria General

GERARDO ANTO AMIREZ ARREDONDO
Revision Legal
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REGISTRO PRESUFPUESTAL
Nuomero: 252
ASESORA CONTABLE DE LA PROMCTORA,

CERTIFICA

Que en cumplimiento a o establecido en el articulo 71 del decreto 111 de 1996, han sido
registrados en ios libros de presupuesto de gastos de la vigencia fiscal en cuarso, con cargo
al rubro de:

CUENTA NOMBRE DISPONIBILIDAD No.
45 O CONTRATOS DE FINANCIAMIENTO, PROMOCION Y 0183
L .
La suma de: $ 34,000,000.00

Con destino al cumplimiento de: Contratacion servicios de estructuracion

financiera. {vigenaa futura Acuerdo No. 54/2009)

A nombre de: COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A.

C.C. No. 860.045511-6

Se expide en Pereira, a los treinta {30} dias del mes de diciembre de 2009

ASESORA CONTABLE

Calle 19 No. 9-50 Fiso 22 Edificio Diario del Odn
Talafonos P PBX 3151617

Nit. 900.120.045-0

R-1IF-003




REGISTRO PRESUPLIESTAL
Numero: 004
ASESORA CONTABLE DE LA PROMOTORA,
CERTIFICA

QOue en cumpiimiento a lo establecido en el articulo 71 del decreto 111 de 1996, han sido
registrados en los libros de presupuesto de gastos de la vigencia fiscal en cuarso, con cargo
al rubro de:

CUENTA NOMBRE DISPONIBILIDAD No.
4.5 O CONTRATOS DE FINANCIAMIENTO, PROMOCION Y] 005
L a suma de- S 191,562,000.00
Con destino al cumplimiento de: Contratacion servicios de estructuracion

financiera. {vigencia futura Acuerdo No. 54/2009}

A nombre de: COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A.

C.C. No. 860.045.511-6

Se expide en Pereira, a los cuatro {04} dias del mes de enero de 2010

Calie 19 No. §-50 Piso 22 Edificio Giaric del Qtdn
Telefonos P PEX 2151617
Nit. 900.120.045-0

R-|F-003
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CONFIANZA
g _RECIBO DE CAJA

(" FECHA SUCURSAL No. j

PAGO POLIZ2A GU032652/52832

| Forma da Pago Moneds Plaza Rro.Doa Banao Valox K
Bfectivo Pesos Col]PRSOS 1,561,114.00
TIPO DE VALOR CODIS0 CUOENTA CENTRO DE COSTO BASE GRAVAMEN VALOR

REVISADO APROBADO RECBIDO

ORIGINAL - CLIENTE

N M AN G S —— - —_ [ - — B

—
\ T EFORTECO




o |

" DIRECCION:

CRA 10A NO. 67-89
E-MAIL: TELEFONO:
DIRECCION CIUDAD: PEREIRA
DIRECCION: B T CIUDAD: PEREIRA ‘
St = e T 0
DESDE 24 12 2009 HASTA 24 06 2013 ANTERIOR ESTA MODIFICACION
NOMBRE COMPANIA VALOR ASEGURADO MONEDA
CORRECOL CORREDORES COLOMB: TOTAL INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION PRIMA NETA 1,338,788.00
DEL DESARROLLO ECONOMICOY
GAST. EXPED 7,000.00
E PEREIRA “LA PROMOTORA"
Cl TO IVA 215,326.00
Ve
1,561,114.00

24 GU032652
* GARANTIA UNICA DE SEGUROS DE CUMPLIMIENTO CERTIFICADO 24 GU052832
. EN FAVOR DE ENTIDADES ESTATALES Pégi :
gina
CONFIANZA
NIT. 860.070.374-9
SUCURSAL  24. AVENIDA CHILE USUARIO PEREZM TIP CERTIFICADO  Nuevo FECHA EXPEDICION 28 12 2009

POLIZA

se de Contrato : Prestacién de Servicios de Consultoria £

JETO DE LA POLIZA:

AMPARAR EL PAGO DE LOS PERJUICIOS DERIVADOS DEL INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES ASUMIDAS SEGUN CONTRATO NO. 094 DEL 24 DE DICIEMBRE
DE 2009, CUYO OBJETO ES LA CONTRATACION DE LOS SERVICIOS DE ESTRUCTURACION FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD QUE
PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA DE PEREIRA, AS{ COMO LA ASESORIA Y ACOMPANAMIENTO EN EL PROCESO

PARA LA VINCULACION DE UN SOCIO ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD

ASEGURADO/BENEFICIARIO: INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIRA "LA PROMOTORA"

VIGENCIA VALOR ASEGURADO | VALOR ASEGURADO '
AMPAROS Desde  Hasta ANTERIOR NUEVO VALOR PRIMA
.ZUMPLIMIENTO DE CONTRATO 34-12-2009] 28-10-2010 4511240000 153.270.00
ANTICIPO 24-12-2009] 28-12-2010 33.834,300.00 136.820.00
PAGO SALARIOS, PRESTACIONES SOCIALES, INDE| 24-12-2009] 34-06-2013 22.556.200.00 236.933.00
CALIDAD DE SERVICIO 3412-2000] 24-12-2012 67.668.600.00 812.765.00,

A POLIZA SE EXPIDE EN CONSIDERACION A LAS DECLARACIONES HECHAS POR EL TOMADOR
cN CUALQUIER DOCUMENTO APORTADO PARA LA EXPEDICION, LOS CUALES FORMAN PARTE
INTEGRANTE DE ESTA POLIZA.

LA PRESENTACION DE ESTA POLIZA ANTE EL ASEGURADO, EN MI CALIDAD DE TOMADOR IMPLICA
M ACEPTACION Y AUTORIZACION PARA QUE EN EL EVENTO EN QUE INCUMPLA LAS OBLIGACIONES QUE
DEL PRESENTE CONTRATO DE SEGURO, MI NOMBRE Y LAS CIRCUNSTANCIAS Y CARACTERISTICAS

MI INCUMPLIMIENTO, SEAN REPORTADAS A LAS CENTRALES DE DATOS EXISTENTES EN EL PAIS.

LA PRESENTE GARANTIA NO EXPIRARA POR FALTA DE PAGO DE LA PRIMA DE LA POUZA ODE
LOS CERTIFICADOS O ANEXOS QUE SE EXPIDAN CON_FUNDAMENTO EN ELLAO POR REVOCACION
UNILATERAL POR PARTE DEL TOMADOR O DE LA COMPANIA, DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO
EN EL NUMERAL 19 DEL ARTICULO 25 DE LA LEY 80 DE 1993,

SU-FO-01-1.0

L
28-12-2009
6FXH2QVW
COMPANIA ASEGURADORA D, NZAS S.A. FIRMA AUTORIZADA
DIRECCI@N PARA NOTIFICACIONES:

LOS PAGOS EN DOLARES SOLO SE RECIBEN MEDIANTE TRANSFERENCIA ELECTRONICA O
CHEQUE.

SOMOS GRANDES CONTRIBUYENTES - LLV.A. - REGIMEN COMUN - AGENTES DE RETENCION,
RESPONSABLES DE INDUSTRIA Y COMERCIO EN BOGOTA, D.C.

CODIGO DE ACTIVIDAD CHIU 6601

RES. DIAN NO.310000028419 04/05/2007 Y 310000039468 06/05/2009
NUMERACION AUTORIZADA DEL SEG: 000001 AL 100.000
NUMERACION HABILITADA DE SEG: 046973 AL 100.000

\\ft N .0

Commpeie AL ueoR o
?\Vi—'& L)
L7070,

Calle 82 N° 11 -“37 Piso 7 - Bogot4, D.C. - Colombia

CO-FO-04-1.0
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CONFIANZA

NIT. 860.070.374-9

CERTIFICACION

Por disposicién del articulo 25-numeral 19 de la ley 80 de 1993, la COMPANIA ASEGURADORA DE FIANZAS S.A

CONFIANZA, certifica que la poliza # GU032652 | GU052832 expedida el 28-12-2009

por valor de $ 1,561,114.00. no expirara por falta de pago de la prima de la pdliza o de los certificados

0 anexos que se expidan con fundamento en ella o por revocacion unilateral por parte del tomador o de la

\.‘

compaiiia.

‘ Tomador / Garantizado

COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A.

NIT/ C.C. 860045511
‘ Vigencia de la pdliza 24-12-2009 al 24-06-2013

Valor Asegurado  169,171,500.00

Esta certificacion se expide con destino a la entidad asegurada:

INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE

PEREIRA "LA PROMOTORA"
‘ y se firma en Bogota alos 28 de 2009
s 2
COMPANIA { DE FIANZAS S.A.

TONFIANZA S.A.
Firma Autorizada

CO-FO-04-1.0
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CONFIANZA

COMPARIA ASEGURADORA DE FIANZAS

1308-P-05 (SU-OD-05-02)

COMPANIA ASEGURADORA DE FIANZAS S.A. “CONFIANZA”

GARANTIA UNICA DE CUMPLIMIENTO EN FAVOR DE ENTIDADES ESTATALES
(Decreto 4828 de 2008)

1. RIESGOS AMPARADOS

La aseguradora otorga a la entidad estatal contratante asegurada,
hasta el monto del valor asegurado, los amparos mencionados en la
caratula de la presente pdliza, de conformidad con lo previsto en el
articulo 1088 del Cédigo de Comercio, segun el cual, el contrato de
seguro es de mera indemnizacion y jamas podra constituir fuente de
enriquecimiento. La indemnizacion podra comprender a la vez el dano
emergente y el lucro cesante, pero este Ultimo debera ser objeto de
un acuerdo expreso que conste en la poliza para ser cubierto. Esta
pdliza cubre los perjuicios directos con sujecion a la definicion de las
condiciones adelante indicadas en su alcance y contenido.

Los amparos de la poliza seran independientes unos de otros res-
pecto de sus riesgos y de sus valores asegurados. La entidad
estatal contratante asegurada no podra reclamar o tomar el valor de
un amparo para cubrir o indemnizar el valor de otros. Estos no son
acumulables y son excluyentes entre si, segun las definiciones que
a continuacién se estipulan:

1.1 AMPARO DE SERIEDAD DE LA OFERTA

La garantia de seriedad de la oferta cubrira a la entidad estatal
contratante asegurada en cuanto se refiere a la indemnizacion de
los perjuicios causados por el incumplimiento imputable al propo-
nente garantizado, en los siguientes eventos:

1.1.1 La no suscripcion del contrato sin justa causa por parte del
proponente seleccionado.

1.1.2 La no ampliacion de la vigencia de la garantia de seriedad de
la oferta, cuando el término previsto en los pliegos parala
adjudicacion o para la suscripcion del contrato se prorrogue

1.1.3. Lafalta de otorgamiento por parte del proponente selecciona-
do, de la garantia de cumplimiento exigida por la entidad esta-
tal contratante.

1.1.4 Elretiro de la oferta después de vencido el término fijado para
la presentacion de las propuestas.

1.1.5 Lafalta de pago de los derechos de publicacion en el Diario
Unico de Contratacion, previsto como uno de los requisitos de
legalizacion del contrato.

1.2 AMPARO DE BUEN MANEJO Y CORRECTAINVERSION DEL
ANTICIPO.

El amparo de buen manejo y correcta inversion del anticipo cubre a
la entidad estatal contratante asegurada, de los perjuicios sufridos
con ocasién de (i) la no inversion, (i) el uso indebido y (iii) la apropia-
cion indebida que el contratista garantizado haga de los dineros o
bienes que se le hayan entregado en calidad de anticipo para la
ejecucion del contrato. Cuando se trate de bienes entregados como
anticipo, éstos deberan tasarse en dinero en el contrato.

1.3 AMPARO DE DEVOLUCION DE PAGO ANTICIPADO

El amparo de devolucion de pago anticipado cubre a la entidad esta-
tal contratante asegurada de los perjuicios sufridos por la no devo-
lucion total o parcial, por parte del contratista garantizado, de los
dineros que le fueron entregados aftitulo de pago anticipado, cuan-
do a ello hubiere lugar. Cuando se trate de bienes entregados como
pago anticipado, éstos deberan tasarse en dinero en el contrato.

Para efecto de los amparos previstos en los numerales 1.2 y 1.3,
salvo aceptacion expresa de CONFIANZA , el presente amparo no
cubre anticipos en dinero efectivo o en titulos valores diferentes al
cheque.

1.4 AMPARO DE CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO

El amparo de cumplimiento del contrato cubre a la entidad estatal
contratante asegurada con ocasion de los perjuicios directos deri-
vados del incumplimiento total o parcial de las obligaciones nacidas
del contrato, asi como de su cumplimiento tardio o de su cumplimien-
to defectuoso, cuando ellos son imputables al contratista garantiza-
do. Este amparo comprende el pago del valor de las multas y de la
clausula penal pecuniaria, que se hayan pactado en el contrato
garantizado.

1.5 AMPARO DE PAGO DE SALARIOS, PRESTACIONES SOCIA-
LESE INDEMNIZACIONES LABORALES

El amparo de pago de salarios, prestaciones sociales e indemni-
zaciones laborales, cubrira a la entidad estatal contratante asegu-
rada de los perjuicios que se le ocasionen como consecuencia del
incumplimiento de las obligaciones laborales a que esté obligado el
contratista garantizado, derivadas de la contratacién del personal
utilizado para la ejecucion del contrato amparado.

Este amparo en ningun caso se extiende a cubrir personal vinculado
al contratista bajo modalidades diferentes al contrato de trabajo.

1.6 AMPARO DE ESTABILIDADY CALIDAD DE LA OBRA

El amparo de estabilidad y calidad de la obra, cubrira a la entidad
estatal contratante asegurada de los perjuicios que se le ocasionen
como consecuencia de cualquier tipo de dano o deterioro, indepen-
dientemente de su causa, sufridos por la obra entregada, imputa-
bles al contratista garantizado.

1.7 CALIDAD Y CORRECTO FUNCIONAMIENTO DE LOS BIENES
Y EQUIPOS SUMINISTRADOS

El amparo de calidad y correcto funcionamiento de los bienes y
equipos suministrados, cubrira a la entidad estatal contratante ase-
gurada de los perjuicios imputables al contratista garantizado, (i)
derivados de la mala calidad o deficiencias técnicas de los bienes o
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7.3 Para el caso presentado en el numeral 5.3, dentro del mes
siguiente a la comunicacién escrita que con tal fin haga la enti-
dad estatal contratante asegurada, acompafnada de una copia
auténtica del acto administrativo ejecutoriado que constituya la
ocurrencia del siniestro, junto con la constancia de la entidad
estatal contratante asegurada de la no existencia de saldos a
favor del contratista garantizado, respecto de los cuales se
pueda aplicar la compensacion de que trata la condicion sexta
de este clausulado, o en la que conste la disminucién en el valor
aindemnizar en virtud de la compensacion.

PARAGRAFO.- De conformidad con el articulo 1110 del Cédigo de
Comercio la aseguradora podra optar por cumplir su prestacion
mediante el pago de la indemnizacién, o continuando la ejecucion
de la obligacién garantizada, para este ultimo evento se requiere la
aceptacion de la entidad estatal contratante asegurada.

La declaratoria de caducidad no impedira que la entidad contratan-
te, tome posesion de la obra o contintie inmediatamente la gjecu-
cién del objeto contratado, bien sea a través del garante o de otro
contratista.

8. CERTIFICADOS O ANEXOS DE MODIFICACION

Paralos casos en que la suma asegurada sea aumentada o disminui-
da, y para aquellos en los cuales las estipulaciones del contrato
original sean modificadas, la aseguradora a solicitud del contratista
garantizado expedira un certificado o anexo de modificacion del
seguro, en donde exprese su conocimiento respecto de las modifi-
caciones acordadas entre el contratista garantizado y la entidad
estatal contratante asegurada.

9. SUBROGACION.

En virtud del pago de la indemnizacion, de acuerdo con el articulo
1096 del cédigo de comercio, en concordancia con el articulo 203
del decreto 663 de 1993 Estatuto Organico del Sistema Financiero,
la aseguradora se subroga hasta concurrencia de su importe, en
todos los derechos que la entidad estatal contratante asegurada
tenga contra el contratista garantizado.

10. CLAUSULA DE GARANTIAS

CONFIANZA otorga el presente seguro bajo las siguientes garan-
tias, aceptadas por el contratista garantizado y la entidad estatal
contratante asegurada asi:

a. Enlos términos definidos por el articulo 1060 y 1061 del Cédigo
de Comercio durante la vigencia del seguro, no se introduciran
modificaciones al contrato garantizado por la presente péliza,
sin la notificacién a CONFIANZA para la expedicion del certifica-
do de modificacion correspondiente.

b. CONFIANZA tiene derecho a ejercer la vigilancia sobre €l contratista
garantizado en la ejecucion del contrato, para lo cual la entidad
estatal contratante asegurada e prestara la colaboracién necesaria.

La entidad estatal contratante asegurada se compromete a ejer-
cer estricto control sobre el desarrollo del contrato y sobre el
manejo de los fondos y bienes correspondientes, dentro de las
atribuciones que dicho contrato le confiere.

c. Laentidad estatal debera verificar durante la vigencia del contrato
amparado en esta poliza, que el contratista se encuentra
cumpliendo con sus obligaciones patronales relativas al sistema
integral de seguridad social de que trata la Ley 100 de 1993.

d. Laentidad estatal debera agotar los mecanismos altemativos de
solucién de conflictos pactados por las partes en el contrato
estatal, cuyo cumplimiento es el objeto de la presente pdliza,
antes de acudir a la efectividad de la garantia.

11. NO EXPIRACION POR FALTA DE PAGO DE PRIMAE
IRREVOCABILIDAD.

La presente pdliza no expirara por falta de pago de la prima, ni por
revocacion unilateral.

12. NATURALEZA DEL SEGURO

La garantia otorgada por esta péliza o sus certificados de modifi-
cacién, no es solidaria, ni incondicional y su exigencia esta supe-
ditada a Ia ocurrencia del siniestro y su cuantificacion.

13. NOTIFICACIONES Y RECURSOS.

La entidad estatal contratante asegurada debera notificar a la ase-
guradora los actos administrativos atinentes a la efectividad de
cualquier amparo de la pdliza, previo agotamiento del derecho de
defensa del contratista garantizado y del garante.

14. CLAUSULAS INCOMPATIBLES.

En caso de incongruencia entre las condiciones generales o parti-
culares de ia presente péliza, y las del contrato garantizado, pre-
valeceran las primeras. Si la incongruencia se presenta entre las
condiciones particulares y las condiciones generales, prevalece-
ran las primeras.

15. COEXISTENCIA DE SEGUROS

En caso de existir, al momento del siniestro, otro seguro de cumpli-
miento con relacién al mismo contrato, el importe de la indemniza-
cién a que haya lugar, se distribuira entre los aseguradores en
proporcion a las cuantias de sus respectivos seguros.

16. COASEGURO

En caso de existir coaseguro al que se refiere el articulo 1095 del
codigo de comercio, el importe de la indemnizacién a que haya
lugar se distribuira entre los aseguradores en proporcion de las
cuantias de sus respectivos seguros, sin que exista solidaridad
entre las aseguradoras participantes, y sin exceder de la suma
asegurada bajo el contrato de seguro.

17. PRESCRIPCION.

La Prescripcion de las acciones derivadas del presente contrato
se regira por las normas del cédigo de comercio sobre contrato de
seguro.

18. DOMICILIO

partes laciudad de Bogota en la Republlca dé
anterior, se firma a los dlas del mes de
carlie

EL TOMADOR

FIRMA AUTORIZADA
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ALCALDIA DE PEREIRA

DESIGNACION DEL INTERVENTOR {2 Promotora
b
CONTRATO N° 089 4 2 & DIC. 2009

La supervisibn del presente contrato sera ejercida por el Ingeniero LUIS
FERNANDO COLLAZOS QUINTANA, Gerente General (E), quien realizara la
Interventoria del mismo y debera controlar su correcta ejecucion y cumplimiento.

LUIS FERNANDO OS\QUINTANA
Gerente General (E)

NOTIFICACION:

El presente documento se notifica personalmente al Interventor Ingeniero LUIS
FERNANDO CQLLAZOS QUINTANA, quien en constancia firma a los __i dias
del mes de NE.  de 2010 como aceptaciéon de la designacion que por este
documento se hace.

=\
\

El Notificado.
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PEREIRA:
CONTRATO No:
CONTRATISTA:

OBJETO:

. PLAZO:
‘ VALOR:

FORMA DE PAGO:

° 4

ALCALDIA DE PEREIRA

Region do Oporturidades

La Promotora

ACTA DE INICIO

15 ENE. 2010
0G4 24 DIC. 2009

COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI” Nit. 860045511-6

El CONTRATISTA se compromete a desarroliar la CONSULTORIA para la
“CONTRATACION DE LOS SERVICIOS DE ESTRUCTURACION
FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD
QUE PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE
TEMATICO DE FLORA Y FAUNA DE PEREIRA, ASI COMO LA
ASESORIA 'Y ACOMPANAMIENTO EN EL PROCESO PARA LA
VINCULACION DE UN SOCIO ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD" de
conformidad con el pliego de condiciones que rigié el correspondiente
proceso de seleccion

Para todos los efectos este contrato tendra un plazo para el cumplimiento
de las obligaciones del CONTRATISTA de SEIS (6) meses calendario,
contados a partir de firma del acta de iniciacién.

El valor total del presente contrato, conforme a la oferta presentada por la
Sociedad Compaiiia General de Inversiones S.A. Nit. 860.045.511-6 es de
Doscientos veinticinco millones quinientos sesenta y dos mil pesos moneda
corriente ($225.562.000.00)incluido IVA.

La Promotora pagara al CONSULTOR de la siguiente manera: Anticipo:
La Promotora, entregara como anticipo el valor correspondiente al QUINCE
POR CIENTO (15%) del valor de los costos fijos del contrato adjudicado, el
cual se pagara con la presentacion de la certificacion de la entidad
bancaria sobre la apertura de una cuenta especial y separada al efectoy a
nombre del contratista, indicando nimero y objeto del contrato. Manejo del
anticipo: El contratista se obliga a constituir una pdliza de garantia de
buen manejo e inversion del anticipo y a ponerlo en un banco o
corporacién en la cuenta especial y separada al efecto, abierta a nombre
del contratista indicando nimero y objeto del contrato. Asi mismo, se obliga
a autorizar a La Promotora para que inspeccione y vigile dicha cuenta, asi
como los libros de contabilidad, a través del supervisor designado. Los
dineros del anticipo se entregan al contratista a titulo de mera tenencia y
conservan su condicion de Fondos Publicos hasta que sean amortizados
mediante la ejecucion de la consultoria. En caso de mal manejo o cambio
de destinacion, se hara acreedor a las acciones legales correspondientes.
El contratista debe presentar a la supervision del contrato, el programa de
flujo de inversion del anticipo y, cada mes, un informe, relacionando
detalladamente el estado de la inversién del anticipo e indicando las sumas
invertidas y comprometidas y sus correspondientes rubros, acompafiado
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ALCALDIA DE PEREIRA
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de los soportes respectivos. El anticipo ser4 amortizado de las cuch@sPromotora

parciales de la consultoria realizada. No obstante, La Promotora podra
exigir al contratista el reintegro total del anticipo no amortizado y del
reajuste proporcional cuando, a su juicio, las actividades no marchan
satisfactoriamente, deduciendo de las cuentas de pago pendientes o
haciendo efectiva la garantia de correcta inversion del anticipo. La
Promotora, en su caracter de entidad publica contratante, es la propietaria
de los recursos entregados en calidad de anticipo y, en consecuencia, los
rendimientos financieros que puedan generarse, pertenecen a la entidad,
los cuales, de presentarse, deben girarse el siguiente mes. La iniciacion de
la consultoria o el cumplimiento de cualquiera de las obligaciones
contractuales, en ningin caso pueden ser condicionadas al giro que del
anticipo haga La Promotora, quien adjudicara el contrato al proponente que
haya acreditado las capacidad econémica, financiera y técnica necesarias
para su cumplida ejecuciéon. En cada pago posterior se amortizara el
anticipo de manera proporcional. FASE | - ESTRUCTURACION
FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD
QUE PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE:
1. PRIMER PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS: Corresponde al valor
de los costos fijos del contrato y se pagaran contra entrega del Producto
N° 1: “Informe de debida diligencia” de acuerdo con las obligaciones y
clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los pliegos de
condiciones, de conformidad con la propuesta econémica presentada por
el Consultor. 2. SEGUNDO PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS:
Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran contra
entrega del Producto N° 2: “Anélisis del mercado asociado” de acuerdo
con las obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de
los pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econémica
presentada por el Consultor. 3. TERCER PAGO DE LOS HONORARIOS
FIJOS: Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran
contra entrega del Producto N° 3: “Modelo Financiero” de acuerdo con
las obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econdmica
presentada por el Consultor. 4. CUARTO PAGO DE LOS HONORARIOS
FIJOS: Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran
contra entrega del Producto N° 4: “Estructuracion legal- Anélisis de
alternativas de asociacion” de acuerdo con las obligaciones y clausulas
especiales definidas en el numeral 1.7 de los pliegos de condiciones, de
conformidad con la propuesta econémica presentada por el Consultor. 5.
QUINTO Y ULTIMO PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA
FASE: Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran
contra entrega del Producto N° 5: “Diseio de alternativas de
vinculacién del o de los socios estrategicos” de acuerdo con las
obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econémica
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presentada por el Consultor. FASE Il - ASESORIA Y ACOMPANAMIEN®OPrOmotora

EN EL PROCESO PARA LA VINCULACION DE UN SOCIO
ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD - 6. MERCADEO Y PROMOCION:
PRIMER PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASE:
Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran contra
entrega del Producto N° 6: “Informe de Promocion” de acuerdo con las
obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econémica
presentada por el Consultor. 7. TERMINOS DE REFERENCIA PARA LA
VINCULACION, ANEXOS Y ADENDAS: SEGUNDO PAGO DE LOS
HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASE: Corresponde al valor de los costos
fijos del contrato y se pagaran contra entrega del Producto N° 7: “Pliego
de condiciones para la vinculacion, anexos y adendas” de acuerdo con
las obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econdmica
presentada por el Consultor. 8. COMISION DE EXITO: El pago de la
comision de éxito sera realizado en un Gnico pago del cien por ciento
(100%), previa expedicion del acto administrativo por medio del cual se
adjudique la licitacion al (los) socio (s) estratégico (s) y una vez se haya
firmado el respectivo contrato con el socio estratégico. Con este pago, se
considera completado el presente contrato con lo cual se procedera a
liquidarlo, una vez se cumplan las obligaciones descritas en estos pliegos
de condiciones, en especial las obligaciones relacionadas con la entrega
de los aeropuertos de acuerdo con las obligaciones y clausulas especiales
de que trata el capitulo IV del pliego de condiciones. En caso de que el
plazo contractual definido en este documento deba ser ampliado, fruto de
imprevistos en el proceso licitatorio conducente a seleccionar al futuro
socio estratégico, el consultor se obliga a realizar las respectivas
legalizaciones de estas ampliaciones que sean necesarias, de manera que
se cumplan todas las obligaciones descritas en este documento. Cuando
por decision del Comité Técnico se determine que el objeto del contrato no
puede ser alcanzado por cambio en las politicas del Gobierno Nacional, se
podra dar por terminada anticipadamente la asesoria una vez terminada la
Fase en ejecucion y sélo dara lugar a reconocimiento de las actividades
desarrolladas hasta la fecha de terminacién. Por consiguiente, ello no dara
lugar al pago o reconocimiento de indemnizaciones, para lo cual el
consultor renuncia expresamente a cualquier reclamacion judicial o
extrajudicial por este concepto. Una vez cancelados los Honorarios Fijos
del presente contrato, es decir una vez se entregue el Producto N° 5:
“Disefio de alternativas de vinculacion del o de los socios
estrategicos” o el Producto N° 7: "Pliego de condiciones para la
vinculacién, anexos y adendas”, (en el evento que se contintie con la
segunda fase) del Alcance descrito en el numeral 1.7, se entienden
canceladas las obligaciones presupuestales de la Entidad. A partir de ese
momento, el valor correspondiente a la comision de éxito, sera cancelado
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por el socio estratégico adjudicatario del proceso licitatorio resultado derdPromotora

presente consultoria. Lo anterior, de acuerdo con lo definido en el pliego de
condiciones. En caso de que el término definido para la realizacién de esta
consultoria sea mayor al estipulado en este documento, se deberan
efectuar las prérrogas de la Garantia Gnica, y una vez finalizadas las
actividades definidas en el presente documento, y de acuerdo con lo
reportado por el supervisor del contrato, se procedera al acta de liquidacién
del mismo, sin necesidad de erogacién presupuestal para tal fin.

LUIS FERNANDO COLLCAZOS QUINTANA\ ANDRES TAMAYO BETAN&JZZ\/'V\H“a\>

Representante legal
COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI”
Contratista

Instituto de fomento y promocion del desarrcilo econdmico y sociol de Pereira

Calle 19 N° 9-50 Complejo Urbane Diario del Otun - Piso 22 info@lapromotora.gov.co
Teléfono (573(6) 315 1617  Pereira - Risaralda - Colombia  www.lapromotora.gov.co
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Bogota, D.C., 22 de Enero de 2010

Doctor

- Luis Fernando Collazos

La Promotora

Calle 19 # 9 - 5 0 piso 22, Complejo Diario del Otun
Perira

ASUNTO: Contrato de Consultaria No. 094

Estimado Doctor:

Atentamente me permito adjuntar el Cronograma de actividades con
respecto al contrato del asunto, tal y como se estipula en las
obligaciones del contratista.

Atentamente,

WWW.Cgi.com.co
Confidencial ©2010
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PEREIRA:
CONTRATO No:
CONTRATISTA:

OBJETO:

PLAZO:

VALOR:

FORMA DE PAGO:

Promotora

ACTA DE INTERVENTORIA N° 1

18 ENE, 2000 |
097 24 DiC. 2009

COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S A “CG!" Nit. 860045511-6

ElI CONTRATISTA se compromete a desarrollar la CONSULTORIA para la
“CONTRATACION DE LOS SERVICIOS DE ESTRUCTURACION
FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD
QUE PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE
TEMATICO DE FLORA Y FAUNA DE PEREIRA, ASi COMO LA
ASESORIA Y ACOMPANAMIENTO EN EL PROCESO PARA LA
VINCULACION DE UN SOCIO ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD’ de
conformidad con el pliego de condiciones que rigio el correspondiente
proceso de seleccion

Para todos los efectos este contrato tendra un plazo para el cumplimiento
de las obligaciones del CONTRATISTA de SEIS (6) meses calendario,
contados a partir de firma del acta de iniciacion

El valor total del presente contrato, conforme a la oferta presentada por la
Sociedad Companfia General de {nversiones S.A. Nit. 860.045.511-6 es de
Doscientos veinticinco millones quinientos sesenta y dos mil pesos moneda
corriente ($225.562.000.00)incluido IVA.

L.a Promotora pagara al CONSULTOR de la siguiente manera: Anticipo:
L.a Promotora, entregara como anticipo el valor correspondiente al QUINCE
POR CIENTO (15%) del valor de los costos fijos del contrato adjudicado, el
cual se pagara con la presentacion de la certificacion de la entidad
bancaria sobre la apertura de una cuenta especial y separada al efectoy a
nombre del contratista, indicando numero y objeto del contrato. Manejo del
anticipo: El contratista se obliga a constituir una poliza de garantia de
buen manejo e inversion del anticipo y a ponerlo en un banco o
corporacion en la cuenta especial y separada al efecto, abierta a nombre
del contratista indicando numero y objeto del contrato. Asi mismo, se obliga
a autorizar a La Promotora para que inspeccione y vigile dicha cuenta, asi
como los libros de contabilidad, a través del supervisor designado. Los
dineros del anticipo se entregan al contratista a titulo de mera tenencia y

conservan su condicion de Fondos Publicos hasta que sean amortizados.

mediante la ejecucion de la consultoria. En caso de mal manejo o cambio
de destinacion, se hara acreedor a las acciones legales correspondientes.
El contratista debe presentar a la supervision del contrato, el programa de
flujo de inversion del anticipo y, cada mes, un informe, relacionando
detalladamente el estado de la inversion del anticipo e indicando las sumas
invertidas y comprometidas y sus correspondientes rubros, acompanado
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de los soportes respectivos. El anticipo sera amortizado de las cuentad’romotora
parciales de la consultoria realizada. No obstante, La Promotora podra
exigir al contratista el reintegro total del anticipo no amortizado y del
reajuste proporcional cuando, a su juicio, las actividades no marchan
satisfactoriamente, deduciendo de las cuentas de pago pendientes o
haciendo efectiva la garantia de correcta inversion del anticipo. La
Promotora, en su caracter de entidad publica contratante, es la propietaria
de los recursos entregados en calidad de anticipo y, en consecuencia, los
rendimientos financieros que puedan generarse, pertenecen a la entidad,
los cuales, de presentarse, deben girarse el siguiente mes. La iniciacion de
la consuitoria 0 el cumplimiento de cualquiera de las obligaciones
contractuales, en ningun caso pueden ser condicionadas al giro que del
‘ anticipo haga La Promotora, quien adjudicara el contrato al proponente que
haya acreditado las capacidad economica, financiera y técnica necesarias
para su cumplida ejecucidon. En cada pago posterior se amortizara el
anticipo de manera proporcional FASE | - ESTRUCTURACION
FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD
QUE PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE:
1. PRIMER PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS: Corresponde al valor
de los costos fijos del contrato y se pagaran contra entrega del Producto
N° 1: “Informe de debida diligencia” de acuerdo con las obligaciones y
' clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los pliegos de
condiciones, de conformidad con la propuesta econdémica presentada por
el Consultor. 2. SEGUNDO PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS:
Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran contra
entrega del Producto N° 2: “Analisis del mercado asociado” de acuerdo
con las obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de
fos pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta economica
presentada por el Consultor. 3. TERCER PAGO DE LOS HONORARIOS
FIJOS: Corresponde al valor de ios costos fijos del contrato y se pagaran
. contra entrega del Producto N° 3: “Modelo Financiero” de acuerdo con
las obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econdémica
presentada por el Consultor. 4. CUARTO PAGO DE LOS HONORARIOS
F1JOS: Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran
‘ contra entrega del Producto N° 4: “Estructuracion legal- Analisis de
alternativas de asociacion” de acuerdo con |as obligaciones y clausulas
especiales definidas en el numeral 1.7 de ios pliegos de condiciones, de
conformidad con la propuesta economica presentada por el Consultor. 5.
QUINTO Y ULTIMO PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA
FASE: Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran
contra entrega del Producto N° 5: “Diseno de alternativas de
vinculacion del o de los socios estrategicos” de acuerdo con las
obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
. pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econémica
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presentada por el Consultor. FASE Il - ASESORIA Y ACOMPANAMIENTOPTOmMotora

EN EL PROCESO PARA LA VINCULACION DE UN SOCIO
ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD - 6. MERCADEO Y PROMOCION:
PRIMER PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASE:
Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran contra
entrega del Producto N° 6: “Informe de Promocion” de acuerdo con las
obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econdmica
presentada por el Consultor 7. TERMINOS DE REFERENCIA PARA LA
VINCULACION, ANEXOS Y ADENDAS: SEGUNDO PAGO DE LOS
HONORARIOS FiJOS DE ESTA FASE: Corresponde al valor de los costos
fijos del contrato y se pagaran contra entrega del Producto N° 7: “Pliego
de condiciones para la vinculacion, anexos y adendas” de acuerdo con
las obligaciones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econdmica
presentada por el Consultor 8. COMISION DE EXITO: El pago de la
comision de éxito sera realizado en un unico pago del cien por ciento
(100%). previa expedicion del acto administrativo por medio del cual se
adjudique la licitacion al (los) socio (s) estratégico (s) y una vez se haya
firmado el respectivo contrato con el socio estratégico. Con este pago, se
considera completado el presente contrato con lo cual se procedera a
liquidario, una vez se cumplan las obligaciones descritas en estos pliegos
de condiciones, en especial las obligaciones relacionadas con la entrega
de los aeropuertos de acuerdo con las obligaciones y clausulas especiales
de que trata el capitulo 1V del pliego de condiciones. En casc de que el
plazo contractual definido en este documento deba ser ampliado. fruto de
imprevistos en el proceso licitatorio conducente a seleccionar al futuro
socio estratégico, el consultor se obliga a realizar las respectivas
legalizaciones de estas ampliaciones que sean necesarias, de manera que
se cumplan todas las obligaciones descritas en este documento. Cuando
por decision del Comité Técnico se determine que e! objeto del contrato no
puede ser alcanzado por cambio en las politicas del Gobierno Nacional, se
podra dar por terminada anticipadamente la asesoria una vez terminada la
Fase en ejecucidon y sblo dara lugar a reconocimiento de las actividades
desarrolladas hasta la fecha de terminacion. Por consiguiente, ello no dara
lugar al pago O reconocimiento de indemnizaciones, para lo cual el
consultor renuncia expresamente a cualquier reclamacion judicial o
extrajudicial por este concepto. Una vez cancelados los Honorarios Fijos
del presente contrato, es decir una vez se entregue el Producto N° 5:
“Disefio de alternativas de vinculacion del o de los socios
estrategicos” o el Producto N° 7: “Pliego de condiciones para la
vinculacién, anexos y adendas”, (en el evento que se continde con la
segunda fase) del Alcance descrito en el numeral 1.7, se entienden
canceladas las obligaciones presupuestales de la Entidad A partir de ese
momento, el valor correspondiente a la comision de éxito. sera cancelado




por el socio estratégico adjudicatario del proceso licitatorio resultado de iFPromotora
presente consultoria. Lo anterior, de acuerdo con lo definido en el pliego de

condiciones. En caso de gue el término definido para la realizacién de esta .

consultoria sea mayor al estipulado en este documento, se deberan

efectuar las prérrogas de la Garantia unica. y una vez finalizadas las

actividades definidas en el presente documento, y de acuerdo con lo

reportado por el supervisor del contrato, se procedera al acta de liquidacion

del mismo, sin necesidad de erogacion presupuestal para tal fin.

En cumplimiento de las obligaciones adquiridas como interventor del contrato, se debe proceder a
pagar el valor del anticipo de acuerdo a la clausula cuarta paragrafo | del contrato, el cual
corresponde a la suma de $29.167.500 00 (veintinueve millones ciento sesenta y siete mil
quinientos pesos mcte)

BALANCE DEL CONTRATO

VALOR DEL CONTRATO $225.562.000 Iva Incluido

VALOR A PAGAR $29.167.500.00
VALOR POR EJECUTAR $196.394.500.00
SUMAS IGUALES $225.562.000.00 $225.562.000.00

Para constancia, se firma en Pereira

(

s

LUIS FERNANDO LLAZOS QUINTANA \ ANDRES TAMAYO BETANCUR

Interventor Representante legal
COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI”

Contratista
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Bogotad, abril 15 de 2010

Sefiores:

INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIRA ~ LA
PROMOTORA

Ref: Entrega Producto No. 1 del Contrato de consultoria No. 094

Estimados doctores,
@

Por medio de la presente, adjuntamos los siguientes documentos en relacién al Producto No. 1

1. Documento original impreso y 4 copias del mismo.
2. CD con documento en formato Word.

Atentamente,

PRESENTANTE LEGAL SUPLENTE CGI

©2010
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ESTRUCTURACION FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUACION DE
LA SOCIEDAD QUE PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION
DEL PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA DE PEREIRA

PRODUCTO No. 1
DEBIDA DILIGENCIA

ABRIL 15 DE 2010
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1. INTRODUCCION

/
El presente documento tiene por objeto describir y analizar los aspectos legales y estratégicos
relevantes al Proyecto Parque Temético Flora y Fauna (en adelante el “Proyecto”), asi como el andlisis
financiero, técnico y comercial de los documentos de pre factibilidad financiera que a la fecha fueron
enviados por la promotora.

Para el desarrollo de este documento se utilizé 1a siguiente metodologia:

1.

2.

Anélisis de la informacién remitida.

Reuniones con los funcionarios del instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo
Econémico y Social de Pereira, en las que se solicitaron aclaraciones y complementacién a la
informacién remitida.

Conferencias telefénicas con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promocién del
Desarrollo Econémico y Social de Pereira, para conocer sus opiniones respecto de cada una de las
contingencias identificadas.

Con base en la informacidn relacionada arriba y las aclaraciones suministradas por el instituto
de Fomento y Promocién del Desarrollo Econémico y Social de Pereira, elaboramos el presente
informe e identificamos las contingencias y/o comentarios que aparecen descritos, segun los temas
especificos, en cada uno de los apartes del mismo.

Compafiia General de Inversiones S.A. no asume responsabilidad alguna respecto de la
veracidad o exactitud de la informacién suministrada por el Instituto de Fomento y Promocién del
Desarrollo Econémico y Social de Pereira y declara de manera expresa que la opinién legal y
financiera que consta en el presente documento se basa exclusivamente en el andlisis de la
informacién que el Instituto de Fomento y Promocién del Desarrolio Econémico y Social de Pereira
puso a su disposicién.

Confidencial ©2010

5%



Compafila General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 - 89
PBX:  (571) 3177037 "g CGI
Fax: (571) 3177017 _—

Apartado Aéreo 5545 CiA GENERAL DE INVERSIONES S.A.
Bogota D.C. - Colombia BANCA DE INVERSION

--1-

2. ANALISIS DE ASPECTOS LEGALES

2.1. ESTRUCTURAS

Sea lo primero advertir que la naturaleza juridica del Instituto de Fomento y Promocién del Desarroilo
Econémico y Social de Pereira “LA PROMOTORA” (en adelante la “Promotora”) corresponde a la de un
establecimiento publico del orden municipal de fomento y desarrolio, adscrito al Municipio de Pereira,
con personeria juridica, patrimonio propio y autonomia administrativa y financiera.

La tutela gubernamental, encaminada al control de sus actividades y a la coordinacién de éstas con las
politicas y programas de la administracién municipal, es ejercida por el Municipio de Pereira, sin
menoscabo de la autonomia administrativa que le corresponde. Lo anterior se fundamenta en el articuio
1 de los estatutos de Ia Promotora asi como en los Decretos 562 y 572 de 2006 de la Alcaldia de Pereira.

De esta manera, al proceder a constituir una sociedad con la participacién estatal de la Promotora, dicha
sociedad seria una entidad estatal descentralizada que hace parte de la rama ejecutiva del poder
publico, segtin lo previsto en los articulos 38, 68 y 84 de la Ley 489 de 1998, por la cual se determiné la
organizacién y funcionamiento de las entidades del orden nacional.

El articulo 38 de la Ley 489 de 1998 dispone:

“Articulo 38. Integracién de la Rama Ejecutiva del Poder Publico en el orden nacional. La Rama
Ejecutiva del Poder Publico en el orden nacional, esta integrada por los siguientes organismos y
entidades:

1. Del Sector Central:

i. La Presidencia de la Republica;

ii. La Vicepresidencia de la Republica;

iii. Los Consejos Superiores de la administracién;

iv. Los ministerios y departamentos administrativos;

v. Las superintendencias y unidades administrativas especiales sin personeria juridica.

2. Del Sector descentralizado por servicios:
{. Los establecimientos pdblicos;
ii. Las empresas industriales y comerciales del Estado;

iii. Las superintendencias y las unidades administrativas especiales con personeria juridica;
iv. Las empresas sociales del Estado y las empresas oficiales de servicios publicos domiciliarios;

Confidencial ) ©2010
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v. Los institutos cientificos y tecnoldgicos;

vi. Las sociedades publicas y las sociedades de economia mixta;

vii. Las demds entidades administrativas nacionales con personeria juridica que cree, organice o
autorice la Ley para que formen parte de la Rama Ejecutiva del Poder Publico.”

Por su parte, el articulo 68 de la Ley 489 de 1998, determiné que son entidades descentralizadas del
orden nacional, los establecimientos publicos, las empresas industriales y comerciales del Estado, las
sociedades publicas y las sociedades de economia mixta, las superintendencias y las unidades
administrativas especiales con personeria juridica, las empresas sociales del Estado, las empresas
oficiales de servicios publicos y las demds entidades creadas por la ley o con su autorizacién, cuyo objeto
principal sea el ejercicio de funciones administrativas, la prestacién de servicios publicos o la realizacion
de actividades industriales o comerciales con personeria juridica, autonomia administrativa y patrimonio
propio. Como érganos del Estado aun cuando gozan de autonomia administrativa estdn sujetas al
control politico y a la suprema direccién del 6rgano de la administracién al cual estén adscritas.

A continuacién se planten cuatro posibles estructuras para la ejecucién del Proyecto.

a. Promesa ad T osterior constitucién de una socied n la que participen
la_Promotora, | iacién Par. T ico, la Sociedad de Mejor el tercero se
seleccione.

Se suscribe un contrato de promesa de una sociedad proyecto en la que participen estas entidades.

Los aportes de cada una de las entidades (Promotora, la Asociacién Parque Temdtico, la Sociedad de
Mejoras) consistirdn en inmuebles, disefios, bienes muebles.

El proceso de seleccién del tercero lo puede ejecutar tanto la Asociacion Parque Tematico como
mandatario de la promesa de sociedad futura y las entidades que la componen. En este caso el proceso
se regirfa por el derecho privado (por la naturaleza juridica de la asociacién).

En el evento en que el proceso lo acometa la Promotora como mandatario de la promesa de sociedad
futura y las entidades que la componen, se regiria por el derecho publico.

Esta estructura no contempla la venta de la participacién accionaria por cuanto la sociedad no existirfa
juridicamente sino hasta el momento en que se seleccione el tercero y se vinculen la totalidad de

accionistas.

Confidencial ©2010
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Para la implementacién de esta estructura se requeriria autorizacién del Concejo Municipal de Pereira,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 313 de la Constitucién Politica de Colombia:

“ARTICULO 313. Corresponde a los concejos:

(..)

6. Determinar la estructura de la administracion municipal y las funciones de sus dependencias; las
escalas de remuneracién correspondientes a las distintas categorfas de empleos; crear, a iniciativa
del alcalde, establecimientos publicos y empresas industriales o comerciales y_gutorizar la
constitucion de socledades de economia mixta” (subrayado extratextual).

El proyecto de acuerdo debe ser dictado a iniciativa del alcalde, de acuerdo con lo sefialado en el
articulo 71 pardagrafo 1 de la Ley 136 de 1994.

b. Lasegunda estructura propuesta se refiriere a la fusién y escisién.

En virtud de la fusién (se adoptaria la modalidad de fusién por creacién) surge una nueva empresa que
tendria a su cargo la ejecucion del Proyecto. A esta sociedad que se cree producto de la fusion de la
Asociacion Parque Temadtico y el socio estratégico, que para el efecto se escoja mediante un proceso de
seleccion objetiva y de libre concurrencia en igualdad de condiciones, se le transferirian en bloque los
activos y pasivos de la Asociacién Parque Tematico.

Por su parte, en virtud de la escisién, una sociedad sin disolverse transfiere en bloque una o varias
partes de su patrimonio a una o mas sociedades existentes o los destina a la creacién de una o varias
sociedades. Para el caso concreto, se plantea un mecanismo que consiste en mantener una parte de la
actividad en la Asociacién Parque Tematico y transferir en bloque los activos y pasivos asociados al
Proyecto a una nueva entidad. A continuacién se realizaria el proceso de seleccién del socio estratégico
para la nueva entidad que ejecutaria el Proyecto.

Aunque en la actualidad no existe en el ordenamiento juridico nacional una norma en la cual se
disponga de manera expresa la figura de la escision de entidades estatales no societarias, como es el
caso de la Asociacién Parque Tematico, |a practica ha puesto de presente que es habitual que se utilice
este mecanismo de reorganizacion empresarial para recomponer la estructura del Estado.

Sobre el tema, la lnica norma que se ha encargado de desarrollar dicha figura es la Ley 222 de 1995,
norma de aplicacién exclusiva a las sociedades, pero no a las entidades que carecen de dicha naturaleza
juridica. Sobre esta afirmacién no queda ninguna duda, pues del texto del articulo 3 de la Ley 222 de
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1995 se puede concluir que el supuesto de hecho de dichas normas es que la operacién de escisién se
realice por sociedades. El texto de esa norma es el siguiente:

“Habrd escision cuando:

1. Una sociedad sin disolverse, transfiere en bloque una o varias partes de su patrimonio a
una o mds sociedades existentes o las destina a la creacion de una o varias sociedades.

2. Una sociedad se disuelve sin liquidarse, dividiendo su patrimonio en dos o mds partes,
que se transfieren a varias sociedades existentes o se destinan a la creacion de nuevas
sociedades.

3. La sociedad o sociedades destinatarias de las transferencias resultantes de la escision, se
denominardn sociedades beneficiarias.

Los socios de la sociedad escindida participardn en el capital de las Sociedades beneficiarias
en la misma proporcion que tengan en aquélla, salvo que por unanimidad de las acciones,
cuotas sociales o partes de interés Representadas en la asamblea o junta de socios de la
escindente, se apruebe una participacion diferente.”

(Negrillas fuera del texto original).

De esta manera, el fundamento normativo mediato al que se recurre para validar la aplicacion de
mecanismos de escisién en las entidades del Estado de naturaleza no societaria es el articulo 150 de la
Constitucion Politica, segin el cual corresponde al Congreso de la Republica hacer las leyes y por medio
de ellas ejercer, entre otras, las funciones de determinar la estructura de la administraciéon nacional, la
de crear, suprimir o fusionar ministerios, departamentos administrativos, superintendencias,
establecimientos publicos y otras entidades del orden nacional, la de reglamentar la creacién y
funcionamiento de las Corporaciones Auténomas Regionales dentro de un régimen de autonomia vy,
también, la de crear o autorizar la constitucion de empresas industriales y comerciales del estado y
sociedades de economia mixta.

Al respecto, la Corte Constitucional en sentencia C-121 de 2004 sefial6:

“Si bien el numeral 7 del articulo 150 del ordenamiento superior, no se refiere expresamente a
la figura de la escisién, como lo afirman los demandantes, ella se deriva de la atribucién del
Congreso de la Repdiblica para determinar la estructura de la administracion nacional, pues,
segun lo define el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola, escindir significa

“cortar, dividir, separar”, y en ese orden una entidad u organismo del orden nacional puede
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ser objeto de divisidn o separacidn con el objeto de lograr mds eficiencia en la prestacién del
servicio, lo cual encaja perfectamente dentro de la facultad del Congreso de determinar la
estructura de la administracién nacional y, constitucionalmente, no existla impedimento
alguno para que esa facultad fuera trasladada temporalmente al Presidente de la Republica.”

(Negrillas y subrayas fuera del texto original).
Por su parte, la Ley 489 de 1998 dispuso en su articulo 53 que:

“El Presidente de la Republica podrd escindir las empresas industriales y comerciales del
Estado cuando ello sea conveniente para el mejor desarrollo de su objeto, caso en el cual se
aplicard en lo pertinente lo dispuesto en los articulos anteriores. El Presidente de la Republica
igualmente, podrd autorizar la_escisidn de socledades de economia mixta cuando ello sea
conveniente para el mejor desarrollo de su objeto, caso en el cual se aplicardn las normas que
regulan las sociedades comerciales”

(Negrillas y subrayas fuera del texto original).

Sin embargo, esta norma fue declarada inexequible por la Corte Constitucional mediante sentencia C-
702 de 1999, en la que expuso:

“En efecto, en el articulo 53, el Congreso faculté al Presidente de la Republica a crear
empresas industriales y comerciales del Estado y sociedades de economia mixta, por la via de
la escisién de las existentes, lo cual es a todas luces contrario al numeral 72 del articulo 150
de Carta Politica, conforme al cual, corresponde al Congreso, por medio de ley, ejercer la
funcién de "crear o autorizar la constitucion de empresas industriales y comerciales del
Estado y sociedades de economia mixta". Repdrese, ademds, que en el caso de las sociedades
de economia mixta no sélo concurren aportes o recursos publicos, sino también aportes de
particulares, con base en acuerdos de voluntades, a partir del acto de autorizacidn. Por tanto,
serd declarado inexequible.”

(Subrayas y negrillas fuera del texto original)

Nétese cémo, tanto en la sentencia C-121 de 2004 como en la sentencia C-702 de 1999, la Corte
Constitucional distingue entre la escisién de sociedades y la escision de otro tipo de entidades estatales,
refiriéndose en el Gitimo caso no a la institucion legal de la escisién consagrada en la Ley 222 de 1995, la
cual se refiere exclusivamente a sociedades tal y como quedd dicho, sino a la acciéon de cortar, dividir y
separar aplicada a las entidades no societarias correspondientes.
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No en vano la Ley 489 de 1998 en su inexequible articulo 53 distinguié claramente entre “escindir”
entidades y autorizar la “escisiéon de sociedades de economia mixta”, diferenciacién linglifstica que no
fue producto del azar pues la utilizacién del verbo escindir denota simplemente la accién de cortar o
separar, sin hacer referencia a alguna institucion juridica en particular, en tanto la utilizacién del
sustantivo escision aplicado a “las sociedades de economia mixta”, claramente remite a la institucion
legal societaria que venimos comentando.

Con lo dicho puede concluirse que en el orden nacional es posible adoptar actos juridicos
(administrativos en este caso, debido a la calidad del sujeto) que impliquen la escisién de entidades
estatales, de tal forma que a través del mismo se materialice una decisién politica de dar una nueva
forma a la administracién mediante la divisién, particion o separaciéon de entidades existentes,
aclarando que la decisién de escindir cualquier tipo de entidad ha de estar autorizada en una ley que asf
lo disponga o que consagre el otorgamiento de facultades pro tempore al ejecutivo nacional para el
efecto.

En el caso de entidades del orden municipal también es posible la realizacién de actos de escisién, en
tanto, dada la autonomia que la Constitucidn Politica reconoce a las entidades territoriales, implica la
posibilidad de autodeterminar la estructura administrativa del ente municipal o departamental. Sin
embargo, en desarrolio del principio de participacién y atendiendo el predicamento de los frenos y
contra pesos de la competencia estatal, la autorizacion para la modificacién de la estructura
administrativa de los entes territoriales a través de acciones de escisién corresponde darla al Concejo
Municipal o a la Asambiea Departamental, segin sea el caso, con base en las atribuciones previstas en el
numeral 62 del articulo 313y en el numeral 72 de articulo 300 de la Constitucion Politica.

Para la implementacidn de la anterior estructura se requerirfa igualmente autorizaciéon del Concejo
Municipal de Pereira, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 313 de la Constitucién Politica de
Colombia:

“ARTICULO 313. Corresponde a los concejos:

(...)

6. Determinar la estructura de la administracién municipal y las funciones de sus dependencias; las
escalas de remuneracién correspondientes a las distintas categorias de empleos; crear, a iniciativa
del alcalde, establecimientos publicos y empresas industriales o comerciales y_autorizar la
constitucion de sociedades de economia mixta” (subrayado extratextual).
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El proyecto de acuerdo debe ser dictado a iniciativa del alcalde, de acuerdo con lo sefialado en el
articulo 71 paragrafo 1 de ia Ley 136 de 1994.

¢. Enajenacién de acciones

Finalmente, se propone la constitucién de la sociedad de manera previa a la seleccién del tercero, y una
vez seleccionado adelantar un proceso de enajenacién de un paquete accionario de los accionistas. En
este caso, sin duda, se debe dar aplicacién al articulo 17 de la Ley 226 que dispone:

“Las entidades territoriales y sus descentralizadas cuando decidan enajenar la participacién de que
sean titulares, se regirdn por las disposiciones de esta Ley, adaptdndolas a la organizacién y
condiciones de cada una de éstas y aquéllas. Los Concejos Municipales o Distritales o las Asambleas
Departamentales, segun el caso autorizardn, en el orden territorial las enajenaciones
correspondientes”.

Lo anterior, teniendo en cuenta que la Promotora tiene el carécter de establecimiento publico y por
ende de entidad descentralizada. Al respecto el articulo 68 de la Ley 489 de 1998 prevé:

“Articulo 68. Entidades descentralizadas. Son entidades descentralizadas del orden
nacional, los establecimientos publicos, las empresas industriales y comerciales del
estado, las sociedades publicas y las sociedades de economia mixta....

Las entidades descentralizadas se sujetan a las reglas sefialadas en la Constitucién
Politica, en la presente ley, en las leyes que las creen y determinen su estructura orgdnica
y a sus estatutos internos.

Los organismos y entidades descentralizadas, sujetos a regimenes especiales por
mandato de la Constitucién Pollitica, se someterdn a las disposiciones que para ellos
establezca la respectiva ley.

Pardgrafo 1°. De conformidad con el inciso segundo del articulo 210 de la Constitucion

Politica, el régimen juridico aqul previsto para las entidades descentralizadas es aplicable
a las de las entidades territoriales, sin perjuicio de las competencias asignadas por la
Constitucidn y la ley a las autoridades del orden territorial” (se resalta).

De acuerdo con lo anterior, consideramos que la Promotora en su condicién de establecimiento publico
se encuentra facultada para ejecutar todo acto y celebrar toda clase de contratos en ejercicio de la
actividad que le es propia, pero no podré enajenar las acciones de la que es propietaria, sino mediante
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autorizacion previa del Concejo Municipal y previo cumplimiento del procedimiento contenido en la Ley
226.

d. Contrato de concesién

La Ley 80 de 1993, define el contrato de concesion asf:

“Articulo 32 numeral 4 Ley 80 de 1993. Son contratos de concesién los que celebran las
entidades estatales con el objeto de otorgar a una persona llamada concesionario la
prestacién, operacién, explotacion, organizacién o gestién, total o parcial, de un servicio
publico, o la construccién, explotacién o conservacién total o parcial de una obra o bien
destinados al servicio o uso publico, asi como todas aquellas actividades necesarias para
la adecuada prestacién o funcionamiento de la obra o servicio por cuenta y riesgo del
concesionario y bajo la vigilancia y control de la entidad concedente, a cambio de una
remuneracién que puede consistir en derechos, tarifas, tasas, valorizaclén, o en la
participacion que se le otorgue en la explotacién del bien, o en una suma periédica, unica
o porcentual y, en general, en cualquier otra modalidad de contraprestacion que las
partes acuerden”.

Del andlisis de este articulo, se puede concluir que una de las modalidades de concesién la constituye, la
“concesion de explotacion de un bien del Estado”.

Acorde con esto, el Estado {en este caso, el Municipio a través de la Promotora) es el titular (propietario)
del bien y lo pone a disposicién de una persona que se denominard concesionario, para que éste asuma
la realizacién (trabajo material sobre un inmueble) y explotacién de una obra, por su propia cuenta y
riesgo; pero con la permanente vigilancia de la entidad concedente, y como contraprestacion recibird un
incentivo econdmico de la explotacion de la concesion.

En cuanto a la forma de pago, en virtud del principio de la autonomia de la voluntad, es posible incluso
pactar una remuneracion aceptable y conveniente para el Municipio.

El concesionario correrd con todos los costos y gastos necesarios para mantener la operacién del
Proyecto, incluyendo pero no limitado a: gastos de administraciéon, mantenimiento preventivo y
correctivo, impuestos y demds cargas. '

Vale la pena mencionar que la jurisprudencia ha sefialado cuales son los bienes que se pueden dar en
concesion, dado que la definicion del contrato sefiala ” {..) o bien destinados al servicio o uso publico
(...)”. En esos pronunciamientos, ha sefialado incluso que bienes pueden ser dados en arrendamiento,
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concluyendo actualmente que se pueden dar en concesién y en arrendamiento tanto bienes de uso
publico como bienes fiscales de las entidades estatales’.

2.2. PLAN PARCIAL?

2.2.1. CRITERIOS GENERALES

El drea donde se pretende acometer el Proyecto estd conformada por globos de terreno en el limite del
suelo de expansién urbana occidental que cuentan con la factibilidad de la infraestructura necesaria en
cuanto a vias, espacio publico, equipamientos que garanticen la articulacidn con la estructura urbana
existente y la prestacién de servicios publicos necesarios para atender la demanda de la poblacién que
se va a desarrollar en esta zona de planificacion. El drea de planificacién estd delimitada por un sistema
de vias importantes, el sistema de espacio publicoy el sistema de dreas protegidas del Rio Consota.

Integrar las 4reas de terrenos donde se reconocen algunas preexistencias con el fin de no dejar dreas
residuales adyacentes generando superficies continuas y homogéneas en funcién por una parte, de
articular las infraestructuras existentes al drea de planificacion y esta a su vez a la red vial principal de a
ciudad y por otra parte para garantizar el cumplimiento de las obligaciones de reparto de cargas y
beneficios.

La ley 388 de 1997 sefiala que la herramienta indicada para la planificacién y gestién de macroproyectos
urbanos es el plan parcial cuando se trata de operaciones concentradas en un territorio concreto de
amplio impacto para la ciudad y la regién situacién que aplica para este caso.

El plan parcial permite dotar al Proyecto del instrumento bdsico para su operacidon garantizar su
insercién en el sistema de planificacién de la ciudad y fijarle unas pautas y reglas de juego normas
especificas e instrumentos pensados y adoptados para su implementacién garantizando la sostenibilidad
de la operacion urbana en el tiempo.

! Véase: (i) CONSEJO DE ESTADOQ. SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO. SECCION
TERCERA. Consejero Ponente: MARIA ELENA GIRALDO GOMEZ. Bogota. D. C., veintidés (22) de junio
de dos mil seis (2006). Radicacién nimero: 25000-23-27-000-2003-02077-01 y (ii) Corte Constitucional.
C183/03. MP Alfredo Beltran Sierra. Cuatro (4) de marzo de dos mil tres (2003).

2 Estamos pendientes del decreto definitivo
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2.2.2. LOCALIZACION Y DELIMITACION

El Plan Parcial Parque Temdtico se encuentra ubicado en la zona de expansién urbana tres, sector
occidental, del Municipio de Pereira cuyo objetivo es el de brindar espacios recreativos y un parque
ecoturistico para la ciudad y la regién.

Sus limites estan comprendidos de la siguiente manera:

Por el Norte: Via doble calzada Pereira — Cerritos.

Por el occidente: Limita entre la zona de expansién urbana y zona suburbana

Por el Sur: Rio Consota.

Por el Oriente: Sector galicia y los predios identificados con FC No. 000200040070 000 y 002 0004 0067
000.

2.2.3. SISTEMA VIAL Y TRANSPORTE

El objetivo primordial del sistema vial y de transportes del Municipio busca desarroliar una red vial que
pueda garantizar la conectividad urbana rural y regional del territorio dando énfasis a los sistemas que
promuevan el transporte masivo y sean impulsadores de desarrolio comercial e industrial.

El plan de ordenamiento territorial establece la doble calzada Pereira cerritos como elemento
fundamental del sistema vial y de transporte para lograr la integracién del Municipio con el 3rea
metropolitana, el contexto regional y nacional. Lo que convierte a este eje en un elemento
determinante dentro del plan parcial del Proyecto.

2.2.4. PROPUESTA PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

La vias proyectadas por el plan de ordenamiento territorial acuerdo 23 de 2006 son las siguientes: Av.
De las Américas, (VO3) Av. Paralela sur, (V21) Av. San Jorge (V21) y Av. Tacarumbf (V21).

2.2.5. SUBSISTEMA VIAL

La estructura vial del plan parcial estd conformada por una red que conecta el drea de planificacién de
norte a sur y de oriente a occidente y a su vez con el resto de la ciudad. Esta se encuentra conformada al
norte por una via paralela complementaria a la doble calzada Pereira Cerritos, la av. De las Américas.
Esta via se constituye como el eje estructurante del sistema del plan parcial debido a que atraviesa el
territorio de oriente a occidente por lo cual es de gran importancia a nivel municipal.
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2.2.6. SUBSISTEMA DE TRANSPORTE MASIVO

De acuerdo con las secciones establecidas por el POT la tnica via que establece una seccién para el
sistema integral de transporte masivo es la avenida de las Américas. En funcién de los procesos de
ocupacién de la zona y de los resultados de los estudios de trdnsito y transporte se definird la
progresividad de la implantacién de rutas alimentadoras del sistema de transporte masivo del Municipio
de Pereira.

2.2.7. AREAS DE CESION EN VIAS

El plan de ordenamiento establece los determinantes necesarios para las 4reas de cesién de vias de
caracter nacional y las vias del plan vial en suelo urbano y de expansién.

2.2.8. CONCLUSIONES

i. Se hace necesario revisar los linderos del Proyecto.

ii. Determinar qué areas de cesién obligatoria se han previsto conforme la legislacién con el fin de que
potenciales inversionistas tengan claridad acerca de esto.

lii. Definir la propuesta del plan parcial de tratamiento de humedales.

iv. Estamos pendientes por recibir el decreto definitivo del plan parcial.

2.3. ASPECTOS CONTRACTUALES

En este acdpite, es importante resaltar principalmente, que del estudio realizado a la documentacién
suministrada no se encontraron circunstancias de las cuales se pueda derivar la existencia de una
contingencia en materia contractual, que pueda afectar el Proyecto.

2.3.1. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 028 DE 2009

Partes: Ministerio de Comercio, Industria y Turismo y el Municipio de Pereira
Valor: tres mil cuatrocientos millones de pesos ($3.400.000.000)
Objeto: Transferir al Municipio de Pereira los recursos asignados en el presupuesto del Ministerio de
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Comercio, Industria y Turismo, para desarrollar la construccién y mejoramiento de la infraestructura
turistica para el desarrollo regional a nivel nacional el cual consiste en contratar la construccién e
interventorfa de las obras de infraestructura y paisajismo de acuerdo con lo sefialado en el estudio de
necesidad y conveniencia el Plan Maestroy los disefios del parque Temético de Floray Fauna de Pereira.
Plazo: Un afio

2.3.2. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 077 DE 2008

Partes: Ministerio de Comercio, Industria y Turismo y el Municipio de Pereira

Valor: dos mil seiscientos millones de pesos ($2.600.000.000)

Objeto: Transferir al Municipio de Pereira los recursos asignados en el presupuesto del Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo, para la elaboracién de los disefios definitivos de la zona sur del Parque
temdtico de floray fauna de Pereira para contratar su construccion.

Plazo: Un afio

2.3.3. CONTRATO DE COOPERACION No. 1343 DE 2008

Partes: Cimara de Comercio de Pereira y el Municipio de Pereira

Valor: ciento treinta y ocho millones ochocientos setenta y ocho mil setecientos noventa y cinco pesos
(5138.878.795)

Objeto: Colaboracion mutua entre el municipio de Pereira y la Cdmara de Comercio de Pereira para
mejorar la plataforma competitiva del sector turismo en el marco de la implementacion del proyecto de
“Construccién del Parque Temdtico de flora y Fauna como estrategia para mejorar la infraestructura
turistica para el desarrollo regional en el municipio de Pereira”.

Plazo: Seis (6) meses.

2.3.4. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 1096 DE 2008

Partes: Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo Econémico y Social de Pereira y el Municipio de
Pereira

Objeto: Acompafiamiento institucional al desarrolio y la gestién del proyecto de inversién denominado

parque temdtico de flora y fauna de Pereira.
Plazo: Tres (3) afios
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2.3.5. CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS (SIN FIRMA)

Partes: Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo Econémico y Social de Pereira y la sociedad de
mejoras de Pereira.

Valor: cuarenta y dos millones quinientos mil pesos ($42.550.000)

Objeto: Prestacion de servicios profesionales especializados en manejo de zoolégicos y fauna silvestre
para brindar el cumplimiento de las obligaciones pactadas en el contrato interadministrativo No. 1096.
Plazo: Tres (3) meses

2.4. ACTORES

2.4.1. ASOCIACION PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA (INICIALMENTE DENOMINADA PARQUE DE
PARQUES)

Es una persona juridica sin dnimo de lucro de participacién mixta creada con fines de interés ptiblico con
la participacién de entidades publicas y privadas.

La asociacién tendra como objeto el disefio construccién, adecuacién implementacién y mantenimiento,
sostenimiento y administracién general del parque temdtico de flora y fauna de la ciudad de Pereira
que albergara un zooldgico entre sus principales atractivos.

Aportantes:

e Municipio de Pereira.: aporté $250.000.000 para desarrollar estudios de prefactibilidad del proyecto
y $55.650.000 en el desarrolio del macroproyecto plan parcial. En el parigrafo del art. 9 se sefiala
que el Municipio aportard las tierras necesarias de su propiedad para la construccién y desarrollo del
proyecto que hayan sido previamente delimitadas en el plan parcial.

e Sociedad de mejoras de Pereira aportara la suma de $1.000.000.

La sociedad colombiana de arquitectos aportara la suma de $1.000.000.
La Cdmara de Comercio de Pereira aportard la suma de $1.000.000.
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2.5. AUTORIZACIONES O ACTOS ADMINISTRATIVOS UTILES AL PROYECTO

2.5.1. ACUERDO 075 DE 2003 DEL CONCEJO DE PEREIRA

El 29 de noviembre de 2003 el Concejo Municipal de Pereira declaré de utilidad publica y de interés
social los predios rurales y las fajas de terreno necesarias para la construccién del macroproyecto
PARQUE TEMATICO DE LA FAUNA Y FLORA. Lo anterior en desarrollo de lo establecido en la ley 388 de
1997.

2.5.2. ACUERDO 074 DE 2003 DEL CONCEJO DE PEREIRA

El Concejo Municipal de Pereira autorizé a la alcaldesa por el término de un (1) mes para que aporte a la
ASOCIACION Parque de Parques el lote de terreno de propiedad del Municipio identificado con la ficha
catastral No. 0003 ~ 006 -0242.

igualmente se autorizé a la alcaldesa para aportar a la asociacién los lotes de terreno ubicados dentro
del drea delimitada para la construccién del Parque de Parques que de la liquidacién del fondeo de
vivienda sean transferidos al Municipio identificados asi:

e 0002-004 0184
e 002 -0040074
e 002-004 0158
e 002 -004 0124

En este acuerdo se sefialé que si en el plazo de 2 afios contados a partir de la publicacién del Acuerdo
no se ha iniciado la ejecucién del macro proyecto los bienes inmuebles revertirdn al Municipio. Esta
condicién debe quedar expresada en la escritura.

Contingencia: Los bienes inmuebles contindan en cabeza de la Asociacién parque temético de Flora y
Fauna (inicialmente denominada parque de parques) y en la escritura de constitucion de la asociacién se
establecié una disposicién contradictoria con lo establecido en el acuerdo relativa a que los bienes
pasarian a manos de la Sociedad de Mejoras de Pereira.
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2.5.3. ACUERDO 16 DE 2002 DEL CONCEJO DE PEREIRA

El Concejo Municipal de Pereira autorizé a la alcaldesa por el término de seis (6) meses para que
participe en la constitucién o transformacién de una persona juridica sin dnimo de lucro del tipo de las
asociaciones de naturaleza mixta que tendrd como misién la creacién adecuacién, y mantenimiento de
un parque recreacional de fauna y flora.

2.5.4. ACUERDO 51 DE 2009 DEL CONCEJO DE PEREIRA

2.5.4.1. Predial

El Concejo Municipal de Pereira concedié la exoneracién del impuesto predial unificado por un término
de diez (10) afios a los predios delimitados dentro del plan parcial y los predios que de él se deriven, del
plan parcial parque temético de flora y fauna.

El acuerdo determina los usos que deben darse a los predios encontrdndose dentro de estos el de
servicios, obligando a tener una construccién determinada y dependiendo de esa construccién se
concede un porcentaje de la exencién asi:

e Entre 1.000 y 4.000 m2 construidos el 70%

e Entre 4.001 y 8.000 m2 construidos el 85%

e Entre 8.001 en adelante el 100%

Para acceder a la exencién los proyectos deben:

e Ofrecer solucién de parqueaderos seguin el acuerdo 23 de 2006 y el estatuto de usos del suelo o la

norma que lo modifique o sustituya.
e Deben iniciar construccién en 2009, 2010 0 2011.

2.5.4.1. Construccién

El Concejo Municipal de Pereira concedié la exoneracién del impuesto de construccion a las empresas
que construyan edificaciones nuevas en el plan parcial y los predios que de éi se deriven, del plan parcial
parque temético de flora y fauna.
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El acuerdo determina los usos que deben darse a los predios encontrindose dentro de estos el de
servicios, obligando a tener una construccién determinada y dependiendo de esa construccién se
concede un porcentaje de la exencidn asi:

e Entre 1.000 y 4.000 m2 construidos el 50%

e Entre 4.001 y 8.000 m2 construidos el 70%
e Entre 8.001 en adelante el 100%

2.6. PROPIEDADES

En este capitulo analizamos la titularidad y la situacién juridica de los inmuebles destinados al Proyecto,
con base en la informacidn suministrada por Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo
Econémico y Social de Pereira. Cabe anotar gue no se describieron de manera clara cuales predios

pertenecen a la zona sur y norte del Parque Temdtico. No obstante lo anterior, procedemos a relacionar
y analizar cada uno de los predios remitidos. '

w-

2.6.1. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 68001

a. Extension superficiaria de 19 has. 5473 m2.

b. Titulares: Municipio de Pereira.

c. Tiene como limitacién las servidumbres de transito y energia de los titulares a Rosmira Grajales de
Rojas.

. Tiene declaratoria de utilidad pablica (acuerdo 75 del 5 de diciembre de 2003).

. De la informacién analizada se evidencia un contrato de permuta protocolizado mediante escritura
publica No. 4088 del 28 de diciembre de 2007 mediante el cual los sefiores José Fernando y
Humberto Henao transfieren a favor del Municipio de Pereira entre otros, el bien inmueble
identificado con la matricula 290 68001. Lo anterior se dio por una accién de reparacién directa
presentada por los titulares.

2.6.2. FOLUIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 120101

N N EaEn N Eam e
o a

a. Linderos contenidos en Escritura Publica No. 617 del 11 de abril de 1996.

b. Titulares: Guillermo Sanint Botero.

c. Tiene como limitacién las servidumbres de trénsito y energia del titular a Catalina Botero.

d. Servidumbre de trénsito activa a Guillermo Sanint.

e. Se sefiala en el estudio de titulos que el drea de cesidn no fue entregada al Municipio mediante
escritura.
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Comentario: En el folio de matricula inmobiliaria remitido aun aparecen como titulares los sefiores José
Fernando y Humberto Henao Zuluaga.

2.6.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 680122

a. Extensién superficiaria de 30.000 m2.
b. Titulares: Bernardo Bernal Rojas, Alejandro, José Carlos, Carmen Elena, Maria Isabel, y Hernando
Rojas Grajales.

2.6.4. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 68011

a. Titulares: José Fernando Henao Buitrago y Humberto Henao Buitrago.
b. Tiene declaratoria de utilidad publica (acuerdo 75 del 5 de diciembre de 2003).

2.6.5. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 141192*

a. Linderos contenidos en Escritura PUblica No. 0044 del 10 de enero de 2001.
b. Titulares: Ma. Cristina Sanint Botero.

c. Tiene como limitacién las servidumbres de acueducto activa y de transito.
d. Servidumbre de trdnsito activa a Guillermo Sanint.

2.6.6. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 1201022

a. Linderos contenidos en Escritura Publica No. 617 del 11 de abril de 1996.
b. Titulares: Maturin S EN C.A.
c. Tiene como limitacién las servidumbres de energia pasiva y de trénsito activa.

3 Certificado a 30 de abril de 2010
4 Certificado a 30 de abril de 2010
$ Certificado a 30 de abril de 2010
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2.6.7. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 166569°

a. Area: Lote 2 con extensién 15 HAS 0,239 Mtrs 2. Linderos contenidos en Escritura
Pablica No. 3398 de 2008.
Titulares: Elvira Grajales Ocampo.
c. Tiene como limitacién las servidumbres de transito activa.

:-

8 Certificado a 30 de abril de 2010
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3. ANALISIS DE ASPECTOS FINANCIEROS, TECNICOS Y COMERCIALES

En virtud de los documentos y estudios que en la actualidad posee la Promotora al respecto de la
viabilidad financiera del Proyecto y de sus supuestos técnicos y comerciales, se haré un recorrido por los
parametros de mayor impacto, se realizaran los andlisis, comentarios y sugerencias pertinentes a tener
en cuenta para el desarrollo definitivo de las proyecciones financieras que servirdn como principio
fundamental dentro de una estructura de negocio a desarrollar y disefiar. La Promotora ha suministrado
un documento de nombre viabilidad3.pdf el cual contiene el Capitulo VIl — Aspectos Financieros y
ademds de desarrollo mas cercano un modelo financiero en Excel suministrado también por parte de la
Promotora a partir de los cuales se realizarén los analisis mencionados.

3.1. INGRESOS
Los ingresos establecidos en el documento viabilidad3.pdf se enmarcan en los siguientes items:

Taquillas

Atracciones

Alimentos y bebidas
Parqueadero

Merchandising

Publicidad

Centro de acopio de animales

Por su parte el modelo de Excel supone ingresos por los siguientes conceptos:

¢ Taquilla
* Servicios complementarios
e Convenios

3.1.1. DEMANDA DE VISITANTES

El documento viabilidad3.pdf contempla la definicidn de visitantes potenciales considerando los
resultados obtenidos de una encuesta y la demografia. De otra parte como mercado comparativo se
muestra el numero de visitantes de forma mensual en el zooldgico de Matecaiia como punto de partida
para el establecimiento de los visitantes al Parque Temdtico de Fauna y Flora de Pereira — PTFFP. Con
estas premisas los escenarios de proyeccién para el PTFFP se supone que: (i) Existe un mercado anual de
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visitantes en la zona de 1,750,000 (ii) Un crecimiento de mercado vegetativo en funcién del crecimiento
poblacional (jii) Participacién del mercado de 23% para el primer afio, 20% para el segundo y a partir de
alli 18 % como escenario medio. El resultado de estos supuestos resulta en el primer afio, visitantes del
orden de 400,000 con estabilizacién alrededor de 325,000 anuales. Luego presenta una desagregacion
del total de visitantes esperados por tipo de acceso segun el establecimiento de probabilidades de la
siguiente manera:

e Del 100% de los visitantes se distribuyen en 80% catalogados regulares y el 20% restante en
preventa a través de representantes comerciales con un comision.
Del 80% de los visitantes regulares se clasifican en 60% adultos y 40% nifios.
Del porcentaje de adultos y de nifios el 70% son visitantes con compra de pasaporte y el 30%
compra el acceso aparte y algunas atracciones individuaimente. Igualmente estos visitantes 30%
son catalogados subsidiados y 70% sin subsidio.

La siguiente Tabla resume la distribucion de probabilidad de los visitantes al PTFFP para la
determinacion del ingreso por taquilla:

l Subsidiado 10.08%
Pasaporte
No subsidiado 23.52%
Adulto
Subsidiado 4.32%
Acceso
l No subsidiado 10.08%
Regular
Subsidiado 6.72%
Pasaporte
. No subsidiado 15.68%
Nifio
Subsidiado 2.88%
Acceso
No subsidiado 6.72%
Preventa 20.00%
‘ Total 100.00%

Por otra parte el modelo financiero de Excel suministrado por la Promotora contempla el siguiente
supuesto como proyeccién de visitantes:

Nuimero de visitantes regulares para el primer afio de 660,000 aproximadamente.

e Crecimiento de 1% inferido como el poblacional y un vector de mercado que se asemeja a la
estructura del supuesto del documento viabilidad3.pdf.

o Nuamero de visitantes de colegios a partir del inicio de la construccién de 50,000 incrementados en un
5%.

El nimero de visitantes de una y otra informacién difieren en aproximadamente 300,000 visitantes mas
en el modelo Excel respecto del documento viabilidad3.pdf. Sin embargo este supuesto en definitiva
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debera ser definido a través del estudio de mercado que se adelanta en la actualidad y que serpa
discutido como insumo al modelo financiero. Se recomienda que hasta que se puedan tener los
resultados del estudio de mercado se tenga como supuesto de visitantes al afio el del documento
viabilidad3.pdf como preliminar. Se sugiere que coordinado y en lo posible con la firma que desarrolla el
estudio de mercado se pueda estructurar el nimero de visitantes de acuerdo a la metodologia
probabilistica del documento viabilidad3.pdf independiente que las probabilidades varien o exista o no
subsidios y otros determinantes para el ingreso por taquilla. En caso de no existir estas variables podran
ser parametrizadas en el modelo para que participen o no dentro de los ingresos de acuerdo a los
resultados del estudio de mercado y las discusiones de los valores y estructura de los resultados en
conjunto con La Promotora.

3.1.2. PRECIOS

El documento viabilidad3.pdf contempla el establecimiento de descuentos del 40% de los precios
regulares a la poblacién del Area Metropolitana de Centro Occidente — AMCO que estén en la cobertura
del SISBEN como continuidad a la labor social que contempla el Proyecto. Descuento a los menores de
13 afios de edad del 20%. Descuento en promedio del 30% en la preventa de pasaportes. Los precios
regulares para el acceso, que se entienden en valores de 2004, estan determinados en el documento
como 25,000 en el caso del pasaporte y de 15,000 para el acceso a partir de los cuales se realizarian los
descuentos descritos determinando en conjunto con la demanda los ingresos por taquilla. El precio para
las exhibiciones fuera del pasaporte en el documento viabilidad3.pdf se estima en pesos de 2004 en
2,500 en general y 5,000 para el caso del acuario. Se supone que: (i) el 20% de los adultos y el 40% de los
nifios subsidiados ingresardn a todas las exhibiciones y (ii) que el 50% de los nifios y adultos no
subsidiados ingresaran de la misma manera a todas las exhibiciones, Asi entonces se obtendran el
nimero de visitantes que accederan a las exhibiciones pagando el acceso y luego cada una de las
atracciones y los que compran el pasaporte y disfrutan de las atracciones no contempladas en el
mismo’. Los alimentos y bebidas suponen que (i) el 25% de las personas que ingresan con subsidio
consumen en promedio por este rubro 3,000 pesos de 2004 (ii) el 30% de los que ingresan por preventa
presentan un consumo equivalente de 3,000 pesos de 2004 y (iii) el 50% de los visitantes sin subsidio
consumen en promedio por este rubro 7,500 pesos de 2004. Del total de ingresos por alimentos y
bebidas el PTFFP recibe ingresos por regalias de acuerdo a los supuestos (i) que el 45% de las ventas por
alimentos y bebidas se realizan directamente®, (i) que el 15% de las ventas por alimentos y bebidas son
por regalias de ventas en concesiones por un 15% de las ventas que adicionalmente contemplan alquiler

7 Se supone que el acuario no esta incluido en el pasaporte y atracciones cuyo costo se estipule debe
ser cubierto de forma independiente, como segun las perspectivas del parque podria ser la atraccion 4D
que en documento viabilidad3.pdf no es contemplada aun.

® Gaseosas, agua, helados y bebidas en las que no existe transformacion de materia prima sino
simplemente comercializacion del producto.
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de un millén de pesos en 5 locales y (iii) que el 40% restante de las ventas corresponden a contratos de
concesion sin alquiler de 30% sobre las ventas. Para el ingreso por parqueadero supone una tarifa tnica
de 5,000 de 2004 con el supuesto que cada unidad familiar estd compuesta por 4 personas y el 50% de
las unidades familiares visita el parque en carro. Por mercadeo de productos alusivos al parque el
documento estima que el 1.5% que ingresan al parque compran todos los productos que se ofrecidos
(camisetas, Bugs, gorras, bloqueador, afiches y llaveros de precio $12,500, $7,500, $12,500, $15,000,
$4,000 y $2,000 respectivamente). El ingreso por publicidad supone (i) venta del nombre de las
exhibiciones por 36 millones anuales por cada una de las atracciones normales y 60 millones por las
atracciones que son consideradas especiales, (ii) venta de la sefializacion por 60 millones anuales, (iii)
venta de vallas por 1 millén mensual cada una de 5 vallas estimadas. Otros ingresos son estimados en
200 millones de pesos de 2004 al afio.

En el modelo de Excel se supone que el precio, en valores de 2008, para entrada por taquilla es de
30,000 para adulto con un descuento para nifios de 40% y de 50% si corresponde a colegios. No se
prevén tarifas diferenciales para sectores de menores ingresos como lo plantean en el otro documento.
En cuanto al ingreso por servicios complementarios se supone que corresponde a un porcentaje de los
ingresos por taquilla del 27%; y por convenios del 5%.

De igual forma que para la demanda se espera que el estudio de mercado que se encuentra
desarrollando en la actualidad determine y afine finalmente las diferencias y las posibilidades en
términos de precio, comparado con los parques circunvecinos y las tarifas diferenciales que se puedan
tener. Dado que es muy probable que la estructura de financiacién de negocio contenga inversion
privada se recomienda establecer que en caso de existir tarifas diferenciales para poblaciones de
menores ingresos en la regién estos descuentos por o menos mantenga neutro el valor agregado al
negocio con el fin que el inversionista privado no se vea desmotivado por tal efecto y a su vez el
Proyecto siga teniendo su caracteristica de labor social que se entiende se ha venido promulgando. El
estudio de mercado también se espera establezca en de la cantidad de atracciones determinadas en la
inversion cuales se incluirian en un pasaporte y cuales de manera independiente con los respectivos
precios en caso de acceso individual a cada una de ellas, claro esta en términos de mercado. En términos
de costos el modelo financiero reflejara si las inversiones estimadas son recuperadas a través de estos
precios. En caso de no ser asi se deberad analizar el impacto de incremento de precios para que se
lleguen a las rentabilidades esperadas con su respectivo efecto en la demanda o la disminucién en las
inversiones manteniendo los precios resultantes con los efectos igualmente en la demanda en
consistencia y concordancia con el alcance del estudio de mercado. Aunque se recomienda que los
ingresos sean determinados de acuerdo a la metodologia del documento de viabilidad3.pdf, es
necesario que se acuerde finalmente la metodologia e items componentes del ingreso y sus precios de
acuerdo al estudio de mercado y la desagregacion de los visitantes que se acuerde como supuesto.
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3.2. COSTOS Y GASTOS

3.2.1. COSTOS DIRECTOS DE ALIMENTOS Y BEBDIDAS

En el documento viabilidad3.pdf se supone que el margen bruto de los alimentos y bebidas es de 50%.
La venta de alimentos que se encuentran concesionados y/o en arriendo no representa costo por la
estructura establecida para ello. El modelo de Excel propuesto no tiene en cuenta estos costos.

3.2.2. MANUTENCION DE ANIMALES

El documento viabilidad3.pdf estima que los costos de alimentacién de animales representa anualmente
210 millones de pesos de 2004 incrementado en un 10% que corresponde a medicinas. El modelo de
Excel presenta un costo para este rubro de 800 millones de pesos de 2008. Se recomienda que dado un
inventario de especies existentes y otras por adquirir se realice por individuo y especie las necesidades
de alimentacién y su costo que permita establecer con mayor claridad y detalle los diferentes costos en
concordancia con la llegada de las especies al parque temdtico, el cual se entiende sera progresivo.

3.2.3. COSTO BOLETERIA

El documento viabilidad3.pdf presenta costo por brasalete para pasaporte de $300 de 2004 y para
exhibiciones individuales $50 de 2004. El modelo presenta un costo fijo de 138 millones de pesos de
2008 para 2013 y de 122 miliones de pesos de 2008 a partir de 2014. Se observa que es mejor para el
establecimiento del costo por tiquete de forma que se pueda tener la suficiencia de los mismos y un
inventario estimado.

3.2.4. MERCADEO DE PRODUCTOS

El documento viabilidad3.pdf estima un 50% de margen bruto por la venta de los productos como
camisetas, gorras, etc. El modelo de Excel no contempla este concepto ni COmo ingreso ni como costo.
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3.2.5. MANTENIMIENTO

El documento viabilidad3.pdf supone mantenimiento sin mano de obra y con excepcion de las
atracciones especiales como el aquarium en 20 millones de pesos de 2004. Por su parte el modelo de
Excel presenta un item de reparaciones y mantenimiento por 800 millones de pesos de 2008, sin que se
pueda establecer el alcance del mismo. Se sugiere definir el alcance de lo que representa
mantenimiento sin dejar de lado costos asociados al mismo y establecer el costo del mismo. Al parecer
el alcance de una y otra fuente es diferente por las diferencias amplias en los valores.

3.2.6. SERVICIOS PUBLICOS

El documento viabilidad3.pdf estima el costo del os servicios publicos con base en los que se presentan
en el zoolégico de Matecafia que alcanzan los 140 millones de pesos anuales de 2004. El modelo en
Excel plantea 167 millones de pesos de 2008 por este concepto. Se sugiere comparar las dimensiones en
area del Parque Temdtico en comparacién al zoolégico de Matecafia que refleje si los costos de los
servicios publicos pueden o no reverenciarse al zooldgico.

3.2.7. COMISIONES DE VENTA

Las comisiones por venta tanto en el documento viabilidad3.pdf como en el modelo se acercan a los 250
millones de pesos. Es recomendable establecerlos en funcién de un porcentaje respecto de la preventay
otras comisiones como lo muestra el documento viabilidad3.pdf.

3.2.8. IMPUESTOS

Tanto el documento viabilidad3.pdf no contempla costos en este rubro los cuales estiman anualmente
en 600 millones de pesos de 2004 acogidos a la ley 300 de 1996 con la definicién por parte del concejo
municipal como zona de desarrollo turistico prioritario. El modelo de Excel también excluye este rubro
dentro de los costos. Se sugiere que a través del grupo legal corroborar si estdn establecidas estas
condiciones de exencién impositiva, se encuentran en trdmite y si la ley cobija este tipo de proyectos.
También se recomienda con independencia de lo anterior determinar estos impuestos en caso de que
aplicasen y establecer la importancia financiera de su existencia o no dentro del proyecto.
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3.2.9. COSTOS AQUARIUM

El documento viabilidad3.pdf establece esta atraccion independiente de los costos del resto del parque
temdtico; estiman su costo entre 100 y 150 mil délares americanos sin incluir los gastos de personal. Por
su parte el modelo de Excel explicitamente no muestra los costos de esta atraccion y pueden estar
contemplados en otros pero no es posible establecerlo con certeza. Se entiende que el disefio actual ha
cambiado respecto a los disefios iniciales en relacién con las atracciones “especiales” como puede ser la
de 4D en las que los costos deberian ser tratados de forma independiente en el supuesto de que no
estarian incluidos en el lamado “pasaporte” y que son atracciones que generan aumentan en el flujo de
visitantes por lo novedosas.

3.2.10. PUBLICIDAD

El documento viabilid3.pdf plantea un 10% sobre los ingresos operacionales par el primer afio y de 3%
para los afios subsiguientes. El modelo en Excel supone 300 millones de pesos anuales de 2008, similar
al 3% estimado por el documento viabilida3.pdf.

3.2.11. GASTOS DE PERSONAL

El documento viabilida3.pdf supone 136 personas que representan 1,626 millones de pesos de 2004 al
afio con un descriptivo de cantidad de cargos por drea y sueldo promedio. El modelo de Excel presenta
2,178 millones de pesos de 2008 asignados por area. Se sugiere que de acuerdo al dimensionamiento
del parque temdtico se acuerden las necesidades de personal final necesarias acudiendo a las expuestas
en las dos fuentes que se analizan en este documento.

3.2.12. SEGUROS

El documento de viabilidad3.pdf presenta 120 millones de pesos de 2004 mientras que el modelo de
Excel 300 millones de pesos de 2008; esto claro estard condicionado a las dimensiones de inversion
finales que se pretendan en la construccién del parque temético de flora y fauna de Pereira.
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3.2.13. INVERSIONES

El documento viabilidad3.pdf presentas inversiones del orden de 47,000 millones de pesos de 2004
mientras el modelo en Excel las estima en 199,000 millones de pesos entre el 2007 y el 2012, bastante
distantes principalmente en las obras civiles.

3.2.14. ESTRUCTURA DE CAPITAL

El documento viabilidad3.pdf establece una estructura 20% deuda y 80% equity aproximadamente
frente a las necesidades de inversion. Por su parte el modelo Excel in vierte la estructura; 80%
financiamiento crediticio y 20% equity.

Observamos que para el célculo de la tasa de descuento se tenfa prevista en la formulacién la inclusién
de la componente de riesgo pals en las tasas de descuento, pero en los pardmetros usados este riesgo
pais este rubro tiene un valor de cero, el cual consideramos que debe ser revisado, puesto que esto
influye directamente en la tasa de descuento y en la decisiéon de inversién en un proyecto.

3.2.15. CONCLUSION

Es apreciable que el dimensionamiento y especificaciones desde el punto de vista de Inversién del
parque temético de fauna y flora de Pereira ha cambiado de manera representativa. Se sugiere
potencializar la informacién de supuestos formulados en el documento viabilidad3.pdf y el modelo de
Excel de tal forma que con la declaratoria de las inversiones ajustadas al disefio y tamafio del PTFFPy a
una estructura financiera de equity y deuda sustentable frente a las perspectivas de inversién privada y
de participacién de entidades de financiamiento se logre convergencia en el establecimiento de la tasa
de descuento apropiada que con la elaboracién del modelo financiero definitivo que refleje las
proyecciones financieras esperadas, redunde en el cierre financiero del Proyecto.
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con los funcionarios del Instituto de Fomento v Promocion del Desarrollo Econdmico y

Social de Pereira, en las que se solicitaren aclaracionss v complementacidn z g informacion
# 1 ¥ o

o,

cionarios del Institute de Fomento v Promorcién de! Desarrolio

e Pereira, para conocer sus opiniones respecto de cada una de las contingencias

suministradas por el Institute de
ial de Pereira, elaboramos al presente

Con base en la inform:
Fomento ¥ Promocion

informe & wlentificamos

, segun fos temas

1 ilidad alguna respecto de iz veracidad o
exactifud de g informacion suministrada por e e Fomento y Promocion del Desarrollo
Econdmico y Social de Pereira y declara de maners expresa que la opinion legal v financiera que
consta en el presente documento se basa exclusivamente en el andlisis de la informacidn que el

f=]
Instituto de Fomento y Promocidn del Desarrolio Econdmico y Social de Pereira puso a su
disposicion.

v
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ion se planten cuatro

a. Promeasa de Sociedad futura y posterior constitucion de una sociedad en {3 gue participen la
Promotora, la Asociacién Pargue Tematico, la Sociedad de Meioras v el tercers que se

En el evento en que ef proceso Io acomets la Promotora como mandatario de ia promess de socieds
futura y las entidades que s componen, se regina por el derecho publico.

H i

Estz estructura no contempla la ventz de Iz participscidn accionaria por cuanto 2 sociedad no existinis
juridicamente sino hasta el momento en que se seleccione el tercero y se vinculen la i I de

accionistas.
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Pars Iz implementacion de estz estructurs se n del Concejo Municipal de Pereirs,
de acuerdo con lo dispuesio en el articulo 313 de F‘ if}nmnu:mn Pmmta de Colombia;

“ARTICULO 313. Corrasponde alos concejos:

&, Determingr lo estructurg de lo administrocis

municipal y 1os funciones de sus dependencias; las
catas de remuneracion correspondientes o distintas categorios de empleos; crear, o iniciativa
ulcolde, establecimientos publicos y wresas  industricgles o comercioles orizar la
constitucion de sociedades de economia mixta” {subrayado extratextual).

gu

El provecto de acuerds debe ser dictado 3 ind de 2zuerdo con
articuic 71 pardgrafo 1 de 136 de 1884

b. iasegunda estructura propuesta se refiriere a fa fusién y escisién.

En virtud de la fusion {se adoptaria la modalidad de fusidn por creacion] surge una nueva empresa que
tendria a su cargo la ejecucion del Proyecto. A esta sociedad que se cree producto de la fusion de la
Asociacion Pargue Tematico y el socio estratégico, que para el efecto se escoja mediante un praceso de
seleccion objetiva y de libre concurrencia en ;guasdad de condiciones, se le transferirian en blogue los
activos y pasivos de la Aspciacion Pargue Temdtico.

Por su parte, en virtud de lz escision, una sociedad sin disolverse transfiere en blogue una o varias
partes de su patrimonio a una 0 mas sociedades existentes o los desting = la creacion de una o varias
sociedades. Para el caso concreto, se plantea un mecanismo que consiste en mantener una parte de la
actividad en la Asociacion ﬁarque Tematico y transferir en blogue los activos v pasivos asociados al
Proyecto a una nueva entidad. A continuacion se realizaria el proceso de seleccion del socio estratégico
parz ka nueva entidad que gjecutaria el Proyecio.

Aungue en la actualidad no existe en el ordemamiento juridico racional una norma en iz cual se
disponiga de manera expresa la figura de la escision de entidades estatales no societarias, como es el
case de la Asociacion Pargue Temdtico, la practica ha puesio de presente que es habitual que se utilice
ste mecanisme de reorganizacion empresarial para recomponer la estructura del Estado.

!'D

Sobre el tema, la Unica norma que se ha encargado de desarrollar dicha figura es la Ley 222 de 1995,
norma de aplicacion exclusiva a las sociedades, pero no 2 las entidades sue carecen de dicha natu
ica. Sobre esta afirmacion no gueda ninguna duda, pues del texto del articulo 3 de Ia Loy 22

juric
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1595 se puede concluir que el supuesto de hecho de dichas normas es que la operacion de escision se
realice por sociedades. Bliexto de es3 norma es el siguienie;

cuando:

“Habra escisic

Bioque ung o vorias partes de su patrimonio a

1. Ung sociedad sin disolverse, transfiere en ]
7l creacion de ung o varias sociedodes.

unG o mas sociedades existentes o fas destin

el

2o sU po
tes o se destingn

2. Una sociedod se disuelve sin liguidarse
. gue se tronsfieren g vorics sodedodes existen
sociedudes.

3. Lo sociedad o sociedades destinatarias de las tronsferencias resultantes de fa escision, se
sociedades bensficiorias.

denominarar

dida porticiparan en el capfn de las Sociedades beneficiarias
en to misma proporcion gue tengoan en aguella, salve gue por unanimidad :'e fas gceiones,
cuotas sociales o purtes de inferés Representadas en o gsambleg o junta de socios de fo
escindente, se gpruebe una participacion diferente.”

Los socias de ig sociedodd escis

;

{Negrillas fuera del texto original.

De esta manera, el Tundamento normative mediato al que se recurre para validar la aplicacion de
mecanismos de escision en las entidades del Estado de naturaleza no societaria es el articulo 150 de I3
Constitucion Politica, segun el cual corresponde al Congreso de la Republica hacer las leyes y por medio
de ellas gjercer, entre otras, las funciones de determinar la estructurs de la administracion nadioral, la
. de crear, suprimir o fusionar ministerios, departamentos administrativos, superintendencias,
establecimientos publicos y otras entidades del orden nacional, la de reglamentar @ creacidn y
furcionamiento de las Corporaciones Autdnomas Regionales deniro de un régimen de avtonomia vy,
bign, la de crear o autorizar Iz constitucion de empresas rigzles ¥ comerciales del estado y
sociedades de economiz mixta.

e

Al respecto, la Corte Constitucional en sentencia €-121 de 2004

“Si bien ef numerpl 7 del grticudo 150 det ordengmiento superior, no se refiere expresamente o
g figura de ta escision, como o GfH‘m on fos demandantes, etia se deriva de fa atribucion del
Congreso de ig Republica porg determinar fo estructurg de o administracion nacional, pues,
segun to define ef Diccionaric de lo Reol Acodemia de la Lengua Espaiota, escindir significo
“rortar, dividir, sepamr” yen ese orden una entidod u orgonismo def orden nocionaf puede

dericial @010




ser objeto de divisidn o separacion con ! objeto de iogror mas eficiencio en lo prastacion det
servicio, o cunl encajo perfectamente dentro de (o focultod del Congress de determingr lo

estructure de {o administracion noaciendt y, zenstawuorafmente,. no existig impedimen
alguno para gue esa focultad fuero trostadada temporaotmente al Presidente de ta Republica.”

{Negrillas v subrayas fuers del texto original].
Por su parte, la Lay 485 de 1998 dispuso en su articulo 53 que:
“E{ Presidente de o Republico podrs sscindir fos empresos industrigles vy comercioies del
# Y4

g conveniente parg ef mejor desarrollo de su objeto, caso en el cual se
ulos aoteriores. El Presidente de o Republica

Fstado cunndo effo

apficara en o pertinente lo dispussto en {os ot

igum‘;;ente. podra autorizar fa_escision de sociedudes de economio mixta cuondo elfe sea

conveniente para ef mejor esa:‘w#o de su objeto, cuso an ef cual 5e aplicaran las normos que
!

regutan los sociedades comerciol
{Negrillas y subrayas fuera del texto original}.

Sin embargo, esta norma fue declarada inexequible por la Corte Constitucional mediante sentencia C-
702 de 1999, en i3 que expuso:

“En efecto, en ef grticulo 53, el Congreso foculto of Presidente de lo Republica o creor
empresas industrigles y comerciales del Estado y so cieéades de economia mixta, por la vio de
fu escision de lgs existentes, lo cuof es g todas fuces controrio al numeral 72 del articufc 150
de Carto Politica, conforme ol cual, corresponde a! Congreso, por medio de ley, ejercer fu

constitucion de empresas industrigles y comerdiales del

ign de Toregr o gutorizar
Estario y sociedades de economio mixts”. Reporese, ademas, gue en ef coso de los sociedades
de economia mixta no soélo conicurren aportes o recursos publicos, sino tambicn aportes de
particulares, con base en acuerdos de voluntades, o partiv del acto de autorizacion. Por tanto,

£

serd declarado inexequible. -

funic

{Subrayas y negrillas fuera del texto original)

Notese como, tanto en la sentencia €-121 de 2004 como en la sentencia €-702 de 1599, la Corte
Constitucional distingue entre Iz ascision de sociedsdes y la escision de otro tipo de entidades estatales,
refiriendose en el dltimo caso no a la institucion legal de la escision consagrada en la Ley 222 de 1995, la
cual se refiere exclusivamente 3 sociedades tal y como quedd dicho, sino a la accion de cortar, dividir y
separar aplicads 3 las entidades no societarias correspondientes.
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d. Contrato de concesion

La Ley 80 de 1593, define el contrato de concesion asi

“Articulo 32 numeral 4 Ley 80 de 1993, Son contratos de concesion los gue celebran fos
entidades estotoles con ef objelo de otorgor o unn persent Homodds concesionario o
prestacion, operacion, explotacion, orgonizacicn o gestion, total o parcict, de un servicio
publico, o lg construccion, explotacion o conservacion total ¢ paradl de ung obvg o bien
destinados ol servicio o uso publico, asi como todas oquellas actividades necesarias pora
fo adecuada prestacion o fundciongaviento de o obro o servicio por cusnta y riesge del
concesionario y bajo fo vigitoncia v controf de in entidad concedente, o cambio de una
remunerccion gue puede consistiv lerechos, tarifos, tosas, volorizacion, o en o
porticipcion que se le nmrgue en o explotacion del hien, o en una suma periddica, dnica
o porcentunl y, en generol, en cusiguier olvo modolidod de controprestacion gue las
portes gouerden”.

!

Del analisis de este articulo, se puede concluir que unz de las modalidades de concesion Is constituye, Ia
“concesion de explotacion de un bien del Estade”.

rde con esto, el Estado {en este caso, el Munug a través de la Promotora]j es el titular (propietario)
bien y lo pone a dsspus;hton de ung personz se denominarad concesionarnio, pars que éste asuma
fa reslizacion {irabajo material sobre un arrr\ueck; y explotacidon de una obra, por su propis cusnta y
riesgo; pero con la permanante vigilancia de la entidad concedente, y como contrapresiacion recibirs un
incentivo economico de la explotacion de la concesion.

Ac
d

N9 4
f
i

o

£n cuanto a fa Torma de pago, en virtud del principic de ls autonomia de la voluntad, as posible inciuso
pactar una remuneracion aceptable y conveniente parza el Municipio.

£l concesionario correrd con todos los costos s
Proyecto, incluyendo pero no limitado a: gast
correctivo, impuestos y demas cargas.

sarios para maniener Iz operacion del
istracidon, mantenimiernto preventivo y

Vale g pena mencionar cue la juri*;}ﬂ dencia ha ] son los bienas gue se pueden dar en
congesion, dado que la definicion del contrato sefala ~ ( J 0 bien destinados al servicio o uso publico
{...7". En esos pronunciamiantos, ha sef si do incluso gque bienes pueden ser dados en arrendamiernts,
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2.2. PLAN PARCIAL®

2.2.1. CRITERIOS GENERALES

El plan parcial permite dotar al Proyecto del instrumento bdsico para su operacidn garartizar su
insercion en el sistema de planificacidn de la ciudad v fijarde unas pautas v reglas de juego normas
especificas e instrumentos pensados y adoptados para su implemeantacion garantizando la sostenibilidad

de Iz operacion urbana en el tiempo.

Véase: {J COMSEJC DE ESTADO. SALA DE LO MTENCIOSO L‘DM%J STRATIVO. SECC!“[\‘
TERCERA. C onse| jero Ponente: MARIA ELENA GIRA LDD SOMEZ. Bogota, D, C., veintidds (22) de junio
;_;‘ 1)

LAY
! EGUS} Radicacion namero: 2 (0-2003-029 y (1) Corte Consti 53 wional,
do Beltran Sierra. Cuatro {4 dos mé% tres

<oo



2.2.2. LOCALIZACION Y DELIMITACION

de expansion urbana tres, sector

El Plan Parcial Paroue Temdtico se encuentrs ubicado en 3 zons
ndar aspacios recreativos y un paraue

occidental, del Municipio de Persira cuyo objetivo es el de bri
ecoturistico pars 12 ciudad yla region.

Sus limites estédn comprendidos de la siguiente manera;

Por el Norte: Vig doble calzads i?"n':eir* = Cerritos.
For el occidente: Limita entre lg zona de expansion urbana y zona suburbana
Por el Sur: Rio Consota.
For el Oriente: Sector galicia y los pradios identifi

FSTa e]
181319 5

ados con FC No. 000200040070 400 ¥ 002 0004 O

2.2.3. SISTEMA ViAl Y TRANSPORTE

i objetivo primordial del sistems vial y de transportes del Municipio busca desarrolizr una red vial gue
regional del territorio dando énfasis a los sistemas que
rial.

pueda garantizar 13 conectividad urbana rural ¥
promuevan el transporte masivo y sean impulsadores de desarrollo comercial eind
El plan de ordenamiento territorial establece iz Pereira cerritos como elemento
mdamental del sistema vial y de transporte para acion del Municipio con el drea
ropolitana, &l contexto regional y nacional Lo que convierte a2 este gje en un elemento
ermmrxnte dentro del plan parcizl del Proyecto.

o

"“7

2.2.4. PROPUESTA PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

La vias proyectadas por el plan de ordenamiento territorial acuerdo 23 de 2006 son las siguientes: Av.
De las Américas, {VO3) Av. Paralela sur, (V21) Av. San lorge (V21] v Av. Tacarumbi {¥

2.2.5. SUBSISTEMA VIAL

La astructura vial del plan parcial esta conformada por una red que conects el drez de planificacion de
rnorte a sur y de eriente a occidente y & su vez con el resto de le ciudad. Esta se encuentra conformada al
riorte por una vig paralela compiementaria 2 ls doble calzada Pereira Cerritos, la av. De las Américas.
Esta via se constituye como el gje estructurante del sistema del plan parcial debido & que atraviess el
territorio de oriente a occidente por 1o cual es de gran importanciz & nivael municipal.

@
'\\_l
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2.2.6. SUBSISTEMA DE TRANSPORTE MASIVO

T la unica via que establece una seccion para el
05 de
nird la

uerdo con las seccio establecidas por e FO
‘%:S‘EI‘“‘F integral de transporie masive es la gvenida de las Américas. £n Tuncion de los proc
cion de la zong y de los resultados de los estudios de irg y transporte se d
sividad de la implaniacion de rutas alimentadoras del sistema de transporte masivo del Municipio

ge Persira.

2.2.7. AREAS DE CESION EN VIAS

cardacter nacional y las vias del plan vial en suelo urbano y de expansion.

El plan de ordenamiento establece los determinantes necesarios para as dreas de cesion de vias de

2.2.8. CONCLUSIONES

i. Sehace necesario revisar los linderos del Proyecto

ii. Determinar qué dreas de casién obligatona se han pravisto conforme Iz legislacion con el fin de que

potenciales inversionistas

tengan claridad acerca de esto.

P x 1

i, Definir la propuesta del plan parcial de tratamiento de humedales.

tive del plan parcial.

m

iv. Estamos pendiantes por recibir el decreto d

2.3. ASPECTOS CONTRACTUALES

En este acapite, es importanie resaltar principaimente, gue del estudio realizado a la documentacion
‘ suministrada no se encontraron circunstancias de las cuales se pueds derivar la existenciz de  una
contingencia en materia contractual, que puada afectar el Proyecto.

2.3.1. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 028 DE 2009

Partes: !‘nﬁnisterio de Comercio, Industria y Turisma ¥ &l Municipio de Persira
Valor: tres mil cuatrocientos millones de pesos {$3.400.000.000)
Objeto: Transferir al Municipio de Pereirs los recursos asignados en el presupuesto del Ministerio de




Compai
Carrera

Comercio, Industria y Turismo, para desarrollar & construccion y mejoramiento de la infraestructura

turistica parz el desarrollo regional a nivel nacional el cual consiste en contratar la construccion e
interventoria de las obras de infraestructura vy paiszaiismo de acuerdo con lo seffalado en el estudio de

necesidad y conveniencia el Plan Maestro y los disefos del parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira
Plazo: Un afio

2.3.2. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 077 DE 2008

. Partes: Ministerio de Comercio, Industria y Turismo ¥ &l Municipio de Pereira
Valor: dos mil seiscientos millonas de pesos (2.8
Objeto: Transterir al Municipio de Pereira los recursos asignados en el presupuesto del Ministerio de
Comercio, industria ¥y Turismo, para la elaborac le los disenos definitivos de 1z zona sur del Pargue
temdtico de flora y fauna de Pereira para contratar su construccion,

. Plazo: Unano

2.3.3. CONTRATO DE COCOPERACION No. 1343 DE 2008

Partes: Camara de Comercio de Pereira y el Municipio de Pereirs
¥alor: ciento treinta y ocho millones ochocientos setenta y ocho mil setecientos noventa y cinco pesos
{5138.878.795]
Objeto: Colaboracion mutua entre el municipio de Pereira y la Camars de Comercio de Pereira i}csfc:
mejorar la plataforma competitiva del sector turisme en el marco de |z implementacion del proyecto de
“Construccion del Pargque Tematico de flora y Fauna como estrategia para mejorar 12 infraestructurz
‘ turistica para el desarrollo regional en el municipio de Pereira”.

Plazo: Seis (6] meses.

2.3.4. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 1096 DE 2008

Partes: instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo Economico y Social de Pereira y el Municipio de
Pereira

Valor: -------

Objeto: Acompafiamiento institucional al desarrolio v la gestion del proyecte de inversion denominacdo
pargue tematico de flora y fauna de Pereira.

Plazo: Tras {3) afos

2010
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2.3.5. CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS {5IN FIRMA)

Partes: Instituto de Fomento y Promocicn del Desarrollo Econdmico v Social de Pereira vy la sociedad de
gjoras de Pereira.

Valer: cuarenia y dos millones quinientos mil pesos {$42.550.000)

Objeto: Prestacion de servicios profesionales especializados en mangjo de zooldgicos v fauna silvestre

pare brindar el cumplimiento de las obligaciones pactadas en el contrato interadministrativo No. 1096,

Plazo: Tres (3} meses

2.4. ACTORES

2.4.1. ASOCIACION PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA {INICIALMENTE DENOMINADA PARQUE DE
PARQUES)

Es una persona juridica sin anime de lucro de participacion mixta creada con fines de interés publico con
la participacion de entidades pablicas y privadas.

Lz gsociacion tendrd como objeto el disefio construccion, adecvacion implementacidn y mantenimiento,
sostenimiento y administracion general del parque tematico de flora y Tauna de la ciudad de Pereira
que albergard un zooldgico entre sus principales atraciivos.

Aporiantes:

s Municipio de Pereira.: aportd 5250.000.000 parz desarrellar estudios de prefactibilidad del provecto
¥ 555.650.000 en el desarrollo del macroproyecto plan parcial. En el paragrafo del art. 9 se sefiala
que e Municipio aportard las tierras necesarias de su propiedad para s construccion y desarralio del
proyvecto gue hayan sido previamente delimitadas en el plan parcial.

jat}
ot

FetaTel
iy

¢ Spciedad de mejoras de Pereira aporiars la sumz de $1.000.000.
s {3 sociedad colombiana de arquitectos aportard s suma de $1.000.000.
s L3 Camars de Comercio de Pereira aporiard la suma de $1.000.000,
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2.5. AUTORIZACIONES O ACTOS ADMINISTRATIVOS UTILES AL PROYECTO

2.5.1. ACUERDO 075 DE 2003 DEt CONCEJO DE PEREIRA

Fi 29 de noviembre de 2003 el Concejo Municipal de Pereira deciard de utilidad piblice y de interés
social fos prec*:m rura!es y las fajes de terreno necesarias pars {3 construccion del macroprovecto
PARQUE TEMATICO DE LA FAUNA ¥ FLORA. Lo anterior en desarrolio de lo establecido enlz ley 388 de
1997

Z.5.2. ACUERDO 074 DE 2003 DEL CONCEIO DE PEREIRA

Fl Concejo Municipal de Pereira autorizé a la alczlidesa por el términe de un {1) mes para que aporte a la
ASGCIACION Parque de Pargues el lote de terreno de propiedad del Municipio identificado con Iz ficha
catastral No. 0003 - 006 -0242.

igualmente se autorizd a la alealdesa para aportar 3 la asociacion los lotes de terreno ubicados dantro
del &res delimitads para la construccion del Pargue de Parques gue de la liquidacion del fondes de
vivienda sean transferidos al Municipio identific i

» 0002 - 004 0184
» 002 - 0040074

s 002 - 004 0158
002 - 004 0124

Er este acuerdo se senald gue si en el plazo de 2 afios contados a partir de le publicacion del Acuerdo
no se ha iniciado la gjecucion del macro proyecio los bienes inmuebies revertiran al Municipio. Esta
condicion debe guedar expresada enla escritura.

Coniingencia: Los bienes inmuebles continuan en cabeza de la Asociacion parque tematico de Flora y
Fauna {inicialmente denominada pargue de pargues) yen la escritura de constitucian de ls asociacion se
establecio una iéi»i;:-a‘:;uon con*-‘rce lictoria con lo establecido en el acuerdo relativa a2 gue los bienes
pasarian a manos de la Sociedad de Mejoras de Pereira.
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2.5.3. ACUERDO 16 DE 2002 DEL CONCESO DE PEREIRA

El Concejo Municipal de Pereira autorizd a la slealdesa por el términe de seis {6) meses para que
pnmc:pn en la constitucion o transformacidn de una persona juridica sin dnimo de lucro del tipo de las
asociaciones de naturaleza mixta gue tendrd como mision I3 creacion adecuacion, vy mantenimiento de

11 pargue recreacional de fauna y flors.

2.5.4. ACUERDO 51 DE 2009 DEL CONCEJO DE PEREIRA

2.5.4.1. Predial

El Concejo Municipal de Pereira concedio la exoneracion del impuesto predial unificado por un término
{10 anos a los predios delimitados dentro del plan parcial y los predios que de &l se deriven, del
plan parcial pargque temético de ﬂorc yfauna.

cuerdo determing los usos gue deben darse a los predios encontrandose dentro de estos ei de
icios, obligando a terer uma construccidon determinada vy dependiendo de esa construccion se
cede un porcentaje de la exencidn asi:

(%23
i
::t:gm

s Eptre 1.000 y 4.000 m2 construidos el 70%
« Eptre 4.001 y 8.000 m2 construidos =1 85%
s Entre 8.001 en adelante el 100%

Para acceder z la exencion los proyectos deben:
¢ Ofrecer solucion de parqueaderos segun el acuerde 23 de 2006 y el estatuto de usos del suelo o la

norma gue lo modifique o sustituya.
& Debeniniciar construccion en ZOL& 20100 2011,

2.5.4.1. Construccion

El Concejo Municipal de Pereira concedic la exoneracion del impuesto de construccion a las empresas
construyan edificacionas nuevas en el plan parcial y los predios que de €l se deriven, del plan parcial
raue tematico de flora v fauna.

que
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El acuerdo deferming ben darse 2 los pradios encontrandose dentro de estos el de
servicios, obligando & iener uma construccion :—éelermin; 2 y dependiends de ess construccion se
concede un porcentaje de la exencidn asi

1

s FEntre 1.000
¢ Eqtre ‘"OC%T{ ¥ 8.

' 2.6. PROPIEDADES

En este capitulg analizamos la titularidad y 2 situacion juridica de los inmuebles destinados al Proyecto,
con base en ia informacion suministrada por Instituto de Fomento y Promocion del Desarrolio
Econdmico vy Sotial de Pereira. Cabe anotar que no se describieron de mapera clara cusles predios
pg:r‘e necen a fa zona sur y norte del Parque Temdtico. No obstante lo anterior, proceée-mos a relacionar
‘ y analizar cada uno de los predios remitidos

,4)

2.6.1. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 62001

313

Extension superficiaria de 19 has. 5473 m2.
Titulares: Municipio de Pereira.
¢. Tiene como himitacian las servidumbres de transito y energia de los titulares a RBosmira Grajeles de
Rojas.
d. Tiene declaratoria de utilidad publica {acuerde 75 del 5 de diciembre de 2003).
De la informacion analizada se evidencia un contrato de permuta protocalizado mediante escritura
publica No. 4088 del 28 de diciembre de 2007 mediante el cual los sefiores losé Fermando vy
. Humberto Henao transfieren a favor del Municipic de Pereira entre otros, el bien inmueble
identificado con la matricula 290 68001, Lo anterior se dio por una accion de reparacion directa
presentada por los titulares.

=3

. 2.6.2. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 120101

. en Escritura Publica No. 617 del 11 de abril de 1996,

Titulares: ;_Asiierm sanint Botero

Tiene como limitacion las sewmumbrss de transito y energia del titular a Catalina Botero.
Servidumbre de transito activa a Guillermo Sanint.

Sz sefigla en el estudio de titulos que el drez de cesidn no fue entregads al Municipio mediante
scritura.
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Comentario: £n el folio de matricula inmobiliaria remitido aun aparscen como iffulares los sefiorss José
Fernando y Humberto Henao Zuluaga.

2.6.3. FOLIC DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 680123

a. Extension superficizria de 30.000 m2.
Ti?ularev Sarrardg Bernal Rojas, Alejandro, José Carlos, Carmen Elena, Mara isabel, y Hermando
Rojas Graj

2.6.4. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 68011

a. Titulares: José Fernando Henzo Buitrago y Humberto Henao Buitrago.
b. Tiene declaratoria de utilidad piblica {acuerdo 75 del 5 de diciembre de 2003).

2.6.5. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 141192%

Linderos contenidos en Escritura Publica No. 0044 del 10 de eners de 2001,

Titulares: Ma. Cristing Sanint Botero.

Tiene como limitacion las servidumbres de acueducto activa y de tramsito.
Servidumbre de transito activa a Guillarmo Sanint.

[ =TS

o

2.6.5. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 1201022

a. Linderos contenidos en Escritura Publica No. 617 del 11 de abril de 1996,
Titulares: Maturin S EN C.A.
¢. Tiene como imitacion las servidumbres de energia pasiva y de transito activa.
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2.6.7. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 186568°

a. Area: Lote 2 con extension 15 HAS 0,239 Mirs 2. Linderos contenidos en Fscritura Publica No. 3398
de 2008.

b. Titulares: Elvira Grajales Ocampo.

¢. Tiene como limitacion las servidumbres de transito activa.

® Certificado ¢
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3. ANALISIS DE ASPECTCS FINANCIEROS, TECNICOS Y COMERCIALES

En virtud de los documentos v estudios que en lz actualidad posee la Promotora al respecto de Iz
viabilidad financiera del Proyecto y de sus supuestos técnicos y comerciales, se hard unrecorrido por los
parametros de mayor impacto, se realizardn los anslisis

en cuenta para el desarrollo definitive de las proyeccionss financieras que servirdn como principio
fundamental dentro de una estructura de negocio s desarrollar y disefar. La Promotora ba suministrado
un documento de nombre vigbilidad3.pdf el cual contiene el Capitulo VIl - Aspectos Financieros y
ademas de desarrolic mas cercano un madelo financiero en Excel suministrado también por parte de la
Promotora a partir de los cuales se realizaran los andlisis mencionados.

3.1, INGRESOS
os ingresos establecidos en el documento viabilidad3.pdf se enmarcan en los siguientes items:

= Taquillas

= Atracciones

= Alimentos y bebidas

= Parqueadero

= Merchandising

= Publicidad

= Centro de acopio de animales

For su parte el modelo de Excel supone ingresos por los siguientes conceptos:

= Taquilla
s Servicios complementarios
= Convenios

3.1.1. DEMANDA DE VISITANTES

Fl documento viabilidad3.pdf contempls la definicion de visitantes potencizies considerando los
resultados obtenidos de una encuesta y la demografia, De otra parte como mercado comparativo se
fruestra of nimero de visitantes de forma mensual en el zooldgico de Matecafia como punto de partida
para el establecimiento de los visitantes al Parque Temdtico de Faunz y Flora de Pereira — PTFFP. Con
estas premisas los escenarios de proyeceion para el PTFFP se supone gue: {i) Existe un mercado anual de

Canfidencial
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ergiones 3 A

visitantes en fa zona de 1,750,000 {ii} Un crecimiento de mercado vegetative en funcidn del erecimiento

poblacional (i} Participacion del mercado de 2

para el primer afo, 20% para el segundo y & partir de

alli 18 % como escenaric medio. El resultado de estas supuestes resulta en el primer afio, visitantes del

orden de 400,000 con estabilizacion alrededor de 325,000 anuales. Luege presenta una desagregacion
del totai de visitantes esperados por tipo de acceso segun el establecimients de probabilidades de la

siguiente manera:

—

ol

d
et

Del 100% de los visitantes se distribuyen en 80% catalogados reguiares y el 20% restante en
ntes comerciales con un comision.

Itos y 40% nifos.

s con compra de pasaporte y el 30%
nente. [gualmente estos visitantes 30%

preventa a traveés de represe e
Del 80% de los v%s’ﬁa ntes regulares se clas

Del porcentaje de adultos v de nifios el 702
compra el acceso aparte y algunas atracciones individt

fican en 60% adu

o SON visitg

san catalogados subsidiados y @ sin subsidio.

siguiente Tabla resume la distribucién de probabilidad de los visitantes al PTFFP para la
erminzcion del ingreso por taquilla

Supsidiado 10,
Mo subsidiado 23.

Subsidiado 4,

10.08%

ot
n
o)
oo
R

Mifio

ol
)
bad
£

Preventa 20.00%

Tatal 100.00%

Por otra parte el modelo financiero de Excel suministrado por la Promotora contempla el siguiente

SUPUESEO COMO Proyecoion de visitantes;

El mamero de visitantes de una y oirz informacion

'\mn*erca de visitantes de colegios g partir del inici

Numero de visitantes regulares para el primer afio de 660,000 aproximadamente.
Crecimiznto de 1% inferido como el poblacio
estructura del supuesio del documanto mabahcze {

vector de mercado gue se asemeja a la

onstruccion de 50,000 incrementados enun

proximadamente 300,000 visitantes ma

en el modelo Excel respecto del documento viabilidad3. pdf. Sin embargo este supuesto en defmntwq
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deberd ser definido 2 través del estudio de mercado gue se adelanta en Iz actualidad y que serpa
discutido como insumo 3l modelo financiers. Se recomiends gue hasta gue se pusdan tener los
tados del estudio de mercado se tenga como supuesto de visitantes al afo el del documento
viabtlida d3.pdf como preliminar. Se sugiere gue coordinado v en lo posible con ia firma que desarrolla &l
estudio de mercado se pueds estructurar el namero de visitantes de acuerdo z Iz metodologia
probabilistica del documento visbilida d3.pdf independiente que las probabilidades varien o exista o no
subsidios y otros determinantes para el ingreso por taquilia. En caso de no existir estas variables podran
ser parametrizadas en el modelo para que parficipen o no dentro de los ingresos de acuerdo 3 los
resuitados del estudio de mercado y las discusiones de los valores y estructura de los resultados en
. conjunto con La Promotora.

3.1.2. PRECICS

‘ Fl documento viabilidad3.pdf contemplz el establecimienio de descuentos del 40% de los precios
regulares a la poblacion del Area Metropolitana de Centro Occidente — AMCO que estén en la cobertura
del SISBEN camo continuidad a 1z lsbor social que contemplz el Proyecto. Descuento a los menores de
13 afos de edad del 20%. Descuento en promedio del 30% en la preventa de pasaportes. Los precios
regulares parz el acceso, que se entienden en valores de 2004, estan determinados en el documeanto
como 25,000 en el caso del pasaporte y de 15,000 para el acceso a partir de los cuales se realizarian los
descuentos descritos determinando en conjunio con la demanda los ingresos por taquilla. El precio para
las exh:b:c:ones fuera del pasaporte en el ”fomrrer*o vighilidad3.pdf se estima en pesos de 2004 en
2,500 en general y 5,000 para el caso del acuario. Se supone gue: (i) el 20% de los adultos y el 40% de los
n'ﬁus subsidiados ingresaran z todas las exhibiciones y {ii) que el 50% de los nifos y adultos no
subsidiados ingresarédn de la misma manera a2 todas las exhibiciones. Asi entonces se obtendran el
numero de visitanies gue accederan a ias exhibiciones pa g‘ ndo =l acceso v luego cada una de las
. atracciones ¥ los que compran el pasaporte y disfrutan de atraccionss no contempladas en el
mismo’. Los ohmemcm y bebidas suponen que {i) el 25% de ia personas gue ingresan con subsidio
consumen en promedio por este rubro 3,000 pesas de 2004 {if] el 30% de los que ingresan por preventa

presentan un consume equivalente de 3,000 pesos de 2004 y {ii} e 50% de los visitantes sin subsidio
consumen en promedio por este rubro 7,500 pesos de 2004. Del iotal de ingresos por alimenios y
. bebidas el PTFFP recibe ingrasos por regalias de acuerdo a los supuestos (i) gue el 45% de las ventas por
alimentos y babidas se realizan directamente®, {ii) que el 15% de las ventas por slimentos y bebidas son
por regalias de ventas en concesiones por un 15% de las ventas gue adicionalmente contemplan alquiler

G inciuido en ef pa
L COmG SQ'L]JH i\:ﬂ‘as

saporte y atraccione ya costo se estipule debe
pe sp !\/89 del pdrque ,o adria ser la i)
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De igusl forma que para la demands se espera que el estudio de mercado
el
(%)

531 d ¥ as e
términos de precio, comparade con los parques circunvecings v las tarifas diferenciales que se pusdar
tepar. Dado cue es muy probable que Iz esiructurs de financiacidon de negocio contengs inversio
privada se recomiends establecer que en case de existir tarifas diferencizles para poblaciones de
menores ingresos en kg region estos descuentos por o menos mantengs neutre el valor agregade al
negocio con el fin que el inversionista privado no se vea desmotivade por tal efecto v 8 su vez &l
Proyecto sige temiendo su catactanstica de labor social gue se entiende se ha verido promulgande. El
estudio de mercado también se esperg establezcs en de I cantidad de atracciones determinadas en la

et E

inversion cuales se mcluirian en un pasaporte v cuzles de manerz independiente con los raspectivos
Precios en caso




3.2. COSTOSY GASTOS

3.2.2. MANUTENCION DE ANIPMALES

tl documento viabilidad3. pdf estima que los costos de glimentacion de animales represents snualments
210 millones de pesos de 2004 incrementado en un 10% que corresponde g medicings. Bl modeln de
Excel presenta un costo pars este rubro de 800 millones de pesos de 2008, Se recomiends gue dado un
invertario de especies existentes y otras por adouirir se realice por individuo y especie ias necesidades
de alimentacion y su costo gue permita establecer con mayor claridad v detalie los diferentes costos en
concordancia con {a Hegada de Ias especies al parque tematico, el cual se entiendes sera progresivo.

3.2.3. COSTO BOLETERIA

5 weesprh e §s
; venta de los




Excelplan
arez del Pargue Te iCo en comparacion

3.2.7. COMISIONES DE VENTA

Las comisiones por venia tanto en el documento viabilidad3, pdf come en el modealo se zcercan a los 250
millones de pesos. Es recomendable establecerlos en funcidn de un poreentaje respecto de la preventa v
otras comisiones como lo muestra el documento viabilida d3.pdf.

3.2.8. IMPUESTOS
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3.2.15. CONCLUSION

Es aprecizble que el dimansionamiento v especificaciones desde el punto de vista de inversion dei
parque tematico de fauma y flora de Pereira ha cambiado de manera representativa. Se sugiere
potencializar ka informacidn de supuestos formulados en el documento vigbilidad3.pdf v el modelo de
Excel de tal forma gue con ls declaratoria de fas inversiones sjustadas al disefio v tamafio del FTFFP y =
una estructura financiera de egquity v deudsa sustentabie frente 3 Ias perspectivas de inversion privada v
. de participacion de entidades de fingnciamiento se logre convergencia en el establecimiento de la tasa

de descuento apropiada que con lg elsboracion del modelo financiero definitivo que refleie fas

g ~
{

proyecciones financieras esperadas, redunde en &l cierre financiero del Proyecto.
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1. INTRODUCCION

El presente documento tiene por objeto complementar los aspectos legales y estratégicos relevantes al
Proyecto Parque Tematico Flora y Fauna (en adelante el “Proyecto.

Para el desarrollo de este documento se utilizo la siguiente metodologia:
1. Analisis de la informacion remitida.

2. Reuniones con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo Econémico y
Social de Pereira, en las que se solicitaron aclaraciones y complementacion a la informacién
remitida.

3. Conferencias telefénicas con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo
Econdémico y Social de Pereira, para conocer sus opiniones respecto de cada una de las contingencias
identificadas.

4. Con base en la informacion relacionada arriba y las aclaraciones suministradas por el Instituto de
Fomento y Promociéon del Desarrolio Econdmico y Social de Pereira, elaboramos el presente
informe e identificamos las contingencias y/o comentarios que aparecen descritos, segun los temas
especificos, en cada uno de los apartes del mismo.

5. Compania General de Inversiones S.A. no asume responsabilidad alguna respecto de la veracidad o
exactitud de la informacién suministrada por el Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo
Econdémico y Social de Pereira y declara de manera expresa que la opinién legal y financiera que
consta en el presente documento se basa exclusivamente en el analisis de la informacion que el
instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo Econémico y Social de Pereira puso a su
disposicion.
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2. COMPLEMENTO AL ANALISIS DE ASPECTOS LEGALES

2.1. PROPIEDAD DE LOS DISENOS

A continuacion se analizarén el marco legal de la propiedad de los disefios del Parque Tematico de Flora
y Fauna de Pereira — PTFFP, asi como los convenios administrativos celebrados para la propiedad de los
mismos.

2.1.1. CONVENIO 1096 DEL 25 DE JUNIO DE 2008

Convenio celebrado entre el Municipio de Pereira y la Promotora con el objeto de “acompafiamiento
institucional al desarrollo y gestién del proyecto de inversiéon denominado parque temético de flora y
fauna de Pereira”.

En el otrosi No. 1 a dicho convenio se sefiald:
“Obligaciones de la promotora.

Realizar una inversion de $1.000.000.000 para ser destinados a complementar los recursos para
contratar los estudios y disefios e interventoria del proyecto parque temdtico de flora y fauna de
Pereira, condicionada a que el municipio aporte 51.000.000.000 para destinarlos al mismo fin y que
en un futuro y una vez se defina la clase de sociedad que se va a constituir para sacara avante el
proyecto, el Municipio transfiera a la Promotora el proyecto con todo lo que representa de tal
manera que se constituya como aporte a la sociedad que se conforme”.

Conclusion: Existe una autorizacion dada por el municipio para que dichos estudios y disefios se aporten
al proyecto con la redaccion aqui sefialada. Sin perjuicio de lo anterior, y en aras de brindar una mayor
claridad una vez se decida el vehiculo se debe otorgar un acta dando alcance a esta estipulacion.

2.1.2. CONVENIO 028 DEL 15 DE ABRIL DE 2009

Convenio celebrado entre el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo y el Municipio de Pereira con el
objeto de “transferir al Municipio $3.400.000.000 para desarrollar la construccién y mejoramiento de
infraestructura turistica para el desarrollo regional a nivel nacional el cual consiste en contratar la
construcciéon en interventoria de las obras de infraestructura y paisajismo de acuerdo con a lo
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establecido en el estudio de necesidad y conveniencia del plan maestro y los disefios del parque temdtico

(.).

En la cldusula quinta - forma de entrega se sefial6: “La entrega de los recursos se efectuard por parte del
Ministerio una vez se reciba los disefios definitivos de las obras de infraestructura del parque temdtico” .

Conclusién: De lo establecido en el convenio, se infiere que la propiedad de los estudios y disefios es del
- Ministerio_con lo cual se debe estructurar el documento para que se transfieran a la sociedad que

jecutars al yETT0. .

ejecutara a proyetro’\ce’\ Comon j PrJ.ndd\\Q con el MPS dv'addienolo d@)
*[5 o ecsiys que Cadu uno  Aeya PH’SDX

2.1.3. MARCO LEGAL PROPIEDAD DE LOS DISENOS

Decision 486 — Régimen comun de propiedad industrial

“Articulo 23.- Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion nacional de cada Pais Miembro, en las
invenciones ocurridas bajo relacién laboral, el empleador, cualquiera que sea su forma y naturaleza,
podrd ceder parte de los beneficios econémicos de las invenciones en beneficio de los empleados
inventores, para estimular la actividad de investigacién.

Las entidades que reciban financiamiento estatal para sus investigaciones deberdn reinvertir parte de
las regalias que reciben por la comercializacién de tales invenciones, con el propésito de generar
fondos continuos de investigacién y estimular a los investigadores, haciéndolos participes de los
rendimientos de las innovaciones, de acuerdo con la legislacion de cada Pais Miembro.

Articulo 88.- El derecho al registro de un esquema de trazado de circuito integrado corresponde a su
disefiador. Este derecho podra ser transferido por acto entre vivos o por via sucesoria.

En caso que el esquema hubiera sido disefiado por dos 0 mds personas conjuntamente, el derecho a
la proteccién les corresponderd en comun.

Cuando el esquema se hubiese creado en cumplimiento de un contrato de obra o de servicio para
ese fin, o0 en el marco de una relacién laboral en la cual el disefiador tuviera esa funcién, el derecho
a la proteccion corresponderd a la persona que contratd la obra o el servicio, o al empleador, salvo
disposicién contractual en contrario”
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2.2. REGULACION ANIMALES

El uso y manejo de la Flora y Fauna en Colombia se regula en el Decreto 1608 de 1978, el cual
reglamenta el Cédigo Nacional de los Recursos Naturales Renovables y de Proteccién al Medio Ambiente
y la Ley 23 de 1973 en materia de fauna silvestre.

2.2.1. ASPECTOS RELEVANTES CODIGO NACIONAL DE RECURSOS NATURALES

De acuerdo con lo establecido por el articulo primero del Cédigo Nacional de los Recursos Naturales
. Renovables y de Proteccién al Medio Ambiente, las actividades de preservaciéon y manejo de la fauna
silvestre son de utilidad publica e interés social.

En conformidad con los articulos anteriores este estatuto regula:
‘ e La preservacién, proteccién, conservacion, restauracion y fomento de la fauna silvestre a través de:

- El establecimiento de reservas y de dreas de manejo para la conservacién, investigacion y
propagacion de la fauna silvestre.

- El establecimiento de prohibiciones permanentes o de vedas temporales.

- Laregulacién y fomento de la investigacion.

e El aprovechamiento de la fauna silvestre y de sus productos, tanto cuando se realiza por particulares,
como cuando se adelanta por la entidad administradora del recurso, a través de:

- La regulacién de los modos de adquirir derecho al ejercicio de la caza y de las actividades de
caza

. - La regulacién del ejercicio de la caza y de las actividades relacionadas con ella, tales como el
procesamiento o transformacion, la movilizacién y la comercializacion.

- Laregulacién de los establecimientos de caza.

- El establecimiento de obligaciones a los titulares de permisos de caza, a quienes realizan

. actividades de caza o practican la caza de subsistencia y a los propietarios, poseedores o

. administradores de predios en relacién con la fauna silvestre que se encuentre en ellos y con la

proteccién de su medio ecoldgico.

- La repoblacién de la fauna silvestre mediante la retribucién del aprovechamiento del recurso
con el pago de tasas o con la reposicion de los individuos o especimenes obtenidos, para
asegurar el mantenimiento de la renovabilidad de la fauna silvestre.

- Eldesarrollo y utilizacién de nuevos y mejores métodos de aprovechamiento y conservacién.
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- La regulacién y supervision del funcionamiento tanto de jardines zoolégicos, colecciones y
museos de historia natural, asi como de las actividades que se relacionan con la fauna silvestre
desarrolladas por entidades o asociaciones culturales o docentes nacionales o extranjeras.

- El control de actividades que puedan tener incidencia sobre la fauna silvestre.

e El fomento y restauracion del recurso a través de:

- La regulacién de la poblacién, trasplante o introduccion de ejemplares y especies de la fauna
silvestre.
- Elrégimen de los territorios faunicos, reservas de caza y de los zoocriaderos.

¢ El establecimiento de obligaciones y prohibiciones generales, la organizacién del control, el régimen
de sanciones y el procedimiento para su imposicién.

e Las funciones de la entidad administrativa del recurso.

Por fauna silvestre se entiende el conjunto de animales que no han sido objeto de domesticacion,
mejoramiento genético o cria y levante regular, o que han regresado a su estado salvaje, excluidos los
peces y todas las demas especies que tienen su ciclo total de vida dentro del medio acuatico.

El manejo de especies tales como cetaceos, sirenios, pinipedos, aves marinas y semiacuaticas, tortugas
marinas y de aguas dulces o salobres, cocodrilos, batracios anuros y demas especies que no cumplen su
ciclo total de vida dentro del medio acuatico pero que dependen de él para su subsistencia, se rige por
este decreto, pero para efectos de la proteccién de su medio ecolégico, seran igualmente aplicables las
normas de proteccion previstas en los estatutos correspondientes a aguas no maritimas, recursos
hidrobiolégicos, flora y ambiente marino.

En conformidad con el articulo 248 del Decreto Ley 2811 de 1974, la fauna silvestre que se encuentra en
el territorio nacional pertenece a la nacién, salvo las especies de zoocriaderos y cotos de caza de
propiedad particular; pero en este caso los propietarios estdn sujetos a las limitaciones y demas
disposiciones establecidas en el Cédigo Nacional de los Recursos Naturales Renovables y de Proteccién
al Medio Ambiente, en este decreto y en las disposiciones que los desarrollen.

“Articulo 70. El dominio que ejerce la nacion sabre la fauna silvestre conforme al Decreto Ley 2811 de
1974, no implica que el Estado pueda usufructuar este recurso como bien fiscal, sino que a él
corresponde a través de sus entes especializados su administracion y manejo.”

En conformidad con lo dispuesto por el articulo 38 del Decreto_Ley 138 de 1976, es funcion del Instituto
Nacional de los Recursos Naturales Renovables y del Ambiente, Inderena, asesorar al gobierno en la
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formulacién de la politica ambiental y colaborar en la coordinacién de su ejecucién cuando esta
corresponda a otras entidades.

En materia de fauna silvestre, al Instituto Nacional de los Recursos Naturales Renovables y del
Ambiente, Inderena, compete su administracién y manejo a nivel nacional, y a nivel regional, a las
entidades a quienes por ley haya sido asignada expresamente esta funcién, caso en el cual estas
entidades deberdn ajustarse a la politica nacional y a los mecanismos de coordinacién que para la
ejecucion de esta politica se establezcan.

‘ La administracién y manejo de la fauna silvestre deberdn estar orientados a lograr los objetivos
previstos por el articulo 20 del Cédigo Nacional de los Recursos Naturales Renovables y de Proteccion al
Medio Ambiente, para lo cual se tendran en cuenta las reglas y principios que ese mismo estatuto
establece y los que se relacionan en este capitulo.

‘ El aprovechamiento de la fauna silvestre y de sus productos debe hacerse en forma eficiente
observando las disposiciones del Decreto Ley 2811 de 1974 y de este decreto y las regulaciones que en
su desarrollo establezca la entidad administradora para cada clase de uso.

El aprovechamiento de la fauna silvestre y de sus productos sélo podra adelantarse mediante permiso,
autorizacion o licencia que se podran obtener en la forma prevista por este decreto.

Los permisos, autorizaciones o licencias para el aprovechamiento de ejemplares o productos de la fauna
silvestre son personales e intransmisibles y no autorizan el ejercicio de actividades cuyo control
corresponda a otras entidades o agencias del Estado, ni menos ain la extraccion de elementos,
productos o bienes cuya vigilancia y control corresponda a ellas.

Se entiende por introduccion de especies de la fauna silvestre, todo acto que conduzca al
establecimiento o implantacion en el pais, bien sea en medios naturales o artificiales, de especies o
subespecies exoéticas de la fauna silvestre.

Se entiende por zooldgico el conjunto de instalaciones de propiedad publica o privada, en donde se
. mantienen individuos de fauna silvestre en confinamiento o semiconfinamiento para exhibicién y con

propésitos educativos y en el cual se adelantan investigaciones biol6gicas sobre las especies en
cautividad, actividades estas que se adelantan sin propdsitos comerciales, aunque se cobren tarifas al
publico por el ingreso en el zoolégico.

Toda persona natural o juridica, publica o privada que pretenda establecer un zoolégico deberd solicitar

por escrito licencia de funcionamiento a la entidad administradora del recurso en cuya jurisdiccion vaya
a establecerse, adjuntando los siguientes datos:
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* Nombre, identificacién y domicilio del solicitante. Si se trata de persona juridica la prueba de su
constitucion, asi como el nombre, domicilio e identificacién de su representante legal.

e Ubicacién del zool6gico indicando la jurisdiccién municipal a la cual pertenece.

e Certificado reciente de registro de propiedad del drea expedido por el registrador de instrumentos
publicos y privados.

e Numero de individuos con los cuales se proyecta iniciar actividades, indicando la especie, subespecie
a que pertenecen.

» Caracteristicas del drea en la cual se pretende establecer el zoolégico, tales como clima, aguas,
cobertura vegetal, topografia, suelos.

e Fuentes de aprovisionamiento de los individuos.

¢ Solicitud del respectivo permiso de caza de fomento cuando se pretende obtener del medio natural,
los parentales para el zooldgico.

e Proyecto de investigaciones biolégicas que se pretenden llevar a cabo con los individuos del
zooldgico.

e Plan de manejo del zooldgico que incluira el plan de cria con el fin de reabastecer el propio zool6gico
u otros, o para suministrar individuos a la entidad administradora con fines de repoblacién.

Para compra de animales para el zoolégico debe exigirse el respectivo salvoconducto de movilizacién
que garantice su obtencion legal en ejercicio de un permiso de caza comercial.

S6lo se permitira el canje que implique salida del pais de individuos producidos en el zoolégico. Se podrd
permitir la salida de individuos no producidos en el zoolégico si existen motivos de consanguinidad o
esterilidad congénita que los incapacite para ser reproductores, 0 cuando se trate de individuos
pertenecientes a especies exoticas no existentes en el pais.

El ingreso en el pais de animales con destino a zooldgicos deberd hacerse conforme a las convencionesy

acuerdos internacionales y con el cumplimiento de las disposiciones que rigen la materia especialmente
las normas sanitarias establecidas por el Instituto Colombiano Agropecuario.
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Toda persona que deba transportar individuos, especimenes o productos de la fauna silvestre debe
proveerse del respectivo salvoconducto de movllizacién. El salvoconducto amparard unicamente los
individuos, especimenes y productos indicados en él, serd valido por una sola vez y por el tiempo
indicado en el mismo.
Para introducir e importar al pais individuos, especimenes o productos de la fauna silvestre, se requiere:
e Que la introducciéon o importacion de los individuos, especimenes o productos esté permitida
conforme a los tratados, convenios o acuerdos y convenciones internacionales suscritos por
. Colombia y a las disposiciones nacionales vigentes.

e Que se trate de individuos, especimenes o productos de especies cuya caza u obtencién no haya sido
vedada o prohibida en el pais.

. ¢ Que se cumplan las disposiciones sobre sanidad animal.

e Que el interesado obtenga el permiso correspondiente con arreglo a este capitulo.

Quien pretenda importar o introducir al pais individuos, especimenes o productos de la fauna silvestre
de permitida importacién o introduccién, deberad presentar solicitud por escrito en papel sellado

anexando los siguientes datos y documentos:

e Nombre, identificacién y domicilio. Si se trata de persona juridica, prueba de su existencia y nombre,
identificacién y domicilio de su representante legal.

. e Objetoy justificacion de la importacion o introduccion, sea esta ultima permanente o transitoria.
e Especie o subespecie a que pertenecen los individuos, especimenes o productos.

o Sexo, edad, nimero, talla y demds caracteristicas que la entidad administradora considera necesario
se deba especificar.

o Lugar de procedencia de los individuos, especimenes o productos y lugar de origen.
e Documentacion expedida por las autoridades competentes del pais en el cual hayan capturado y
obtenido del medio natural los individuos, especimenes o productos, que acredite la legalidad de la

obtencién o captura; los documentos deberan estar debidamente autenticados por el funcionario
consular colombiano o quien haga sus veces en dicho pais.
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2.2.2. ASPECTOS RELEVANTES LEY 1333 DE 2009 (régimen sancionatorio)

“ARTICULO 36. TIPOS DE MEDIDAS PREVENTIVAS. El Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial, las Corporaciones Auténomas Regionales, las de Desarrollo Sostenible y las Unidades
Ambientales de los grandes centros urbanos, los establecimientos publicos que trata la Ley 768 de
2002 y la Unidad Administrativa Especial del Sistema de Parques Nacionales Naturales, impondrdn al
infractor de las normas ambientales, mediante acto administrativo motivado y de acuerdo con la
gravedad de la infraccién alguna o algunas de las siguientes medidas preventivas:

e Amonestacion escrita.

e Decomiso preventivo de productos, elementos, medios o implementos utilizados para cometer la
infraccion.

e Aprehension preventiva de especimenes, productos y subproductos de fauna y flora silvestres.

e Suspensién de obra o actividad cuando pueda derivarse daifio o peligro para el medio ambiente,
los recursos naturales, el paisaje o la salud humana o cuando el proyecto, obra o actividad se haya
iniciado sin permiso, concesion, autorizacién o licencia ambiental o ejecutado incumpliendo los
términos de los mismos.

PARAGRAFO. Los costos en que incurra la autoridad ambiental por la imposicion de las medidas
preventivas como almacenamiento, transporte, vigilancia, parqueadero, destruccién, demolicién,
entre otros, serdn a cargo del infractor.”

“ARTICULO 38. DECOMISO Y APREHENSION PREVENTIVOS. Consiste en la aprehensién material y
temporal de los especimenes de fauna, flora, recursos hidrobiolégicos y demds especies silvestres
exaticos y el de productos, elementos, medios, equipos, vehiculos, materias primas o implementos
utilizados para cometer la infraccién ambiental o producido como resultado de la misma.

Cuando los elementos aprehendidos representen peligro para la salud humana, vegetal o animal, la
autoridad ambiental procederd de inmediato a su inutilizacién, destruccién o incineracién a costa del
infractor. Los productos perecederos que no puedan ser objeto de almacenamiento y conservacién
podrdn ser entregados para su uso a entidades publicas, de beneficencia o rehabilitacién, previo

concepto favorable de la entidad sanitaria competente en el sitio en donde se hallen los bienes objeto '
del decomiso. En caso contrario, se procederd a su destruccion o incineracién, previo registro del

hecho en el acta correspondiente.

PARAGRAFO. Se entiende por especie exdtica la especie o subespecie taxonémica, raza o variedad
cuya drea natural de dispersién geogrdfica no se extiende al territorio nacional ni a aguas
jurisdiccionales y si se encuentra en el pais, es como resultado voluntario o involuntario de la
actividad humana”.
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“ARTICULO 40. SANCIONES. Las sanciones sefialadas en este articulo se impondrdn como principales o
accesorias al responsable de la infraccién ambiental. El Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial, las Corporaciones Auténomas Regionales, las de Desarrollo Sostenible, las Unidades
Ambientales de los grandes centros urbanos a los que se refiere el articulo 66 de la Ley 99 de 1993, los
establecimientos publicos que trata el articulo 13 de la Ley 768 de 2002 y la Unidad Administrativa
Especial del Sistema de Parques Nacionales Naturales, impondrén al infractor de las normas
ambientales, de acuerdo con la gravedad de la infraccién mediante resolucién motivada, alguna o
algunas de las siguientes sanciones:

Multas diarias hasta por cinco mil (5.000) salarios minimos mensuales legales vigentes.

Cierre temporal o definitivo del establecimiento, edificacion o servicio.

Revocatoria o caducidad de licencia ambiental, autorizacién, concesion, permiso o registro.

Demolicién de obra a costa del infractor.

‘ Decomiso definitivo de especimenes, especies silvestres exéticas, productos y subproductos,
elementos, medios o implementos utilizados para cometer la infraccion.

Restitucion de especimenes de especies de fauna y flora silvestres.

e Trabajo comunitario segun condiciones establecidas por la autoridad ambiental.”
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RESUMEN EJECUTIVO DE LA MODELACION FINANCIERA

1. METODOLOGIA DE VALORACION

La metodologia empleada para analizar la viabilidad
financiera para las alternativas de vinculacion de un
inversionista al proyecto PTFFP es la de comparar la TIR
(Tasa Interna de Retorno) resultante para cada una de
‘ las mismas, teniendo en cuenta la totalidad de sus flujos
de caja libres (incluyendo el flujo a perpetuidad), con
una tasa de retorno tedrica del mercado para proyectos
de similares caracteristicas.
La finalidad de la comparacion no es otra a la de
determinar si el Parque Tematico de Pereira es atractivo
‘ para un inversionista promedio del sector, lo cual
sucede cuando la TIR de la alternativa analizada es
superior a la tasa de retorno teérica del mercado.

2. SUPUESTOS DE MODELACION
2.1. MACROECONOMICOS

indicador 2010 11 12 2013 2014 01

2.2. ESTUDIO DE MERCADO - INGRESOS

Visitantes anuales

f ff“ 55.355 52919 S8.970 64471 68.869 64.683 53.203 65.156

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—&—TOTALVISITANTES == Turismo familiar —e=— Colegios, empresas, deportistas
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2.3. INVERSIONES

A continuacion se detalla el programa de inversiones, el
cual estd expresado en pesos constantes de enero de
2010.
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2.4. COSTOS Y GASTOS DE PERSONAL

El total de empleados fijos que se tienen previstos es de
ciento veintiséis (126) que estan divididos en Ia
direccion general y seis (6) departamentos de apoyo.
Estos departamentos son el comercial, el de
operaciones, el de direccion cientifica, el de direccion
financiera y administrativa, el de gestién humana y el
de servicio al cliente. Adicionalmente a los empleados
fijos, se tiene prevista la contratacion de 792 empleados
temporales mensuales promedio para atender
oportunamente la demanda de usuarios en las altas
temporadas turisticas.

Sin tener en cuenta los empleados temporales, los
costos y gastos anuales asociados al personal ascienden
a 3.900’480.000 a precios constantes de enero de 2010.
Incluyendo los empleados temporales las obligaciones
anuales de personal corresponden a 4.185’600.000.

2.5. OTROS COSTOS Y GASTOS

H Personal
H Asociados a los animales

W Mantenimientos

H Boleteria

B Servicios publicos, limpieza y vigilancia
W Restaurantes y cafeterias

2.6. IMPUESTOS

El Municipio de Pereira, a través del Concejo Municipal,
concedié una serie de Beneficios Tributarios en Materia
de Impuesto Predial, de Construccidon, Industria y
Comercio y Avisos y Tableros para este Parque a través
del acuerdo 51 de 2009. Los principales puntos de este
acuerdo son:

2.6.1. IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

El acuerdo 51 de 2009 concede la exoneracion del
Impuesto Predial Unificado por un término de 10 afios a
los predios delimitados en el Plan Parcial Parque
Temético de Flora y Fauna y los predios que de este se
deriven (Articulo 2).

2.6.2. IMPUESTO DE CONSTRUCCION

Se concedera la exoneracion del Impuesto de
Construccion a las empresas que construyan
edificaciones nuevas en los planes parciales y los predios
que de estos se deriven, incluido el Plan Parcial Parque
Temadtico de Flora y Fauna (Articulo 5).

2.6.3. IMPUESTO DE INDUSTRIA Y
COMERCIO, AVISOS Y TABLEROS

Se concederd la exoneracién del Impuesto de Industria y
Comercio, Avisos y Tableros a las empresas que
desarrollen planes parciales {Articulo 6), igualmente para
los establecimientos resultantes de estas intervenciones
que realicen actividades comerciales y de servicios en los
siguientes porcentajes y términos.

PORCENTAIJE DE
EXONERACION

PERIODO DE
EXONERACION
(ANOS)

N* DE EMPLEOS DIRECTOS
GENERADOS

. DEL IMPUESTO




PEREIRA:

CONTRATO No:
. CONTRATISTA:

OBJETO:

PLAZO:

VALOR:

FORMA DE PAGO:

ALCALDIA DE PEREIRA

. presentada por la Sociedad Comp: :
~S.A. Nit. 860.045.511-6 es de Doscientos veinticinco millones’

Lla Ptoro

ACTA DE INTERVENTORIA N° 2

Enero 23 del 2010
094 del 2009

COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI” Nit.
860045511-6

El CONTRATISTA se compromete a desarrollar Ila
CONSULTORIA para Ia “CONTRATACION DE LOS
SERVICIOS DE ESTRUCTURACION FINANCIERA Y LEGAL

PARA LA CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD QUE
PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACEQN?« DEL

PARQUE TEMATICO DE FLORA Y. EAUN"’”?}DE PEREIRA,

ASi COMO LA ASESORIA Y AGOM”“AﬂAMIENTO EN.EL
PROCESO PARA LA VINCULACION DE UN SOCIO
ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD’ de conformidad conel =~
- pliego de condiciones que rigio el correspond|ente proceso de‘ S

seleccion

Para todos los efectos este contrato tendra un plazo para el
cumplimiento de las obligaciones del CONTRATISTA de SEIS

(6) meses calendano contados a parbr de fi rma del. acta de__j.

iniciacién.

“El valor total del presente contrato»'»»rconfome ala oferta :
eneral de Inversiones

quinientos. .sesenta y - dos mil pesos moneda comente
($225.562.000.00)incluido IVA.

" La Promotora pagara al CONSULTOR de la siguiente

~ manera: Anticipo: La Promotora entregara como anticipo el

valor correspondiente al QUINCE POR CIENTO (15%) del
valor de los costos fijos del contrato adjudicado, el cual se

N pagara con la presentaclén de {a certificacién de la entidad
‘bancana sobre Ia ‘apertura de una cuenta especial y separada

al efecto y a nombre del contratista, indicando nimero y objeto
del contrato. Manejo del anticipo: El contratista se obliga a

Instituto de fomento y promocién del desarrollo econémico y social de Pereira
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5%

constituir una péliza de garantia de buen manejo e inverdi@nfromotora
del anticipo y a ponerlo en un banco o corporacién en la
cuenta especial y separada al efecto, abierta a nombre del
contratista indicando nimero y objeto del contrato. Asi mismo,
se obliga a autorizar a La Promotora para que inspeccione y
vigile dicha cuenta, asi como los libros de contabilidad, a
través del supervisor designado. Los dineros del anticipo se
entregan al contratista a titulo de mera tenencia y conservan

. su condiciéon de Fondos Publicos hasta que sean amortizados
mediante la ejecucion de la consultoria. En caso de mal
manejo o cambio de destinacién, se hara acreedor a las
acciones legales correspondientes. El contratista debe

. presentar a la supervision del contrato, el programa de ﬂgjo“,de;_
inversion del anticipo y, cada mes, un informe, relacionando
detalladamente el estado de Ia mversaén del ‘anticipo e

correspondientes rubros accmpaﬁado de
)respectlvos EI antlapo seré amo i ;

: -~ su jUICIO Ias actwudades no marchan, orial
. deduciendo de las cuentas de pago pendlentesi, hacuendo: L
efectiva la garantia de correcta inversion del anticipo. La
Promotora, en su carécter de entidad pablica contratante, esla
propletana de los recursos entregados en calldad de anticipo
Yy, en consecuencia, los rendlmaentos fi nanclaros ‘que puedan
® '~ generarse, pertenecen a la entidad, los cuales, de
‘ . presentarse, deben girarse el siguiente mes. La iniciacion de la
~ consultoria o el cumplimiento de cualquiera de las
obligaciones contractuales, ‘en ning(in. caso pueden ser
- condicionadas al giro que del anticipo haga La Promotora,
quien - adjudicara el contrato al proponente que haya
acreditado las capacsdad ecanémlca financiera y técnica
necesarias para su cumpllda ejecucion. En cada pago
‘ i posterlor se amortizara el anticipo de manera proporcional.
FASE | - ESTRUCTURACION FINANCIERA Y LEGAL PARA
LA CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD QUE PROMOVERA
ALCA!REIM

Instituto de fomento y promocion del desarrolio econdémico y social de Pereira
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ALCALDIA DE PEREIRA

557

LA CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE:Q Promotora

PRIMER PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS: Corresponde
al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran contra
entrega del Producto N° 1: “Informe de debida diligencia”
de acuerdo con las obligaciones y clausulas especiales
definidas en el numeral 1.7 de los pliegos de condiciones, de
conformidad con la propuesta econdémica presentada por el
Consultor. 2. SEGUNDO PAGO DE LOS HONORARIOS
FIJOS: Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y
se pagaran contra entrega del Producto N° 2: “Andlisis del
mercado asociado” de acuerdo con las obligaciones vy
clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los pliegos
de condiciones, de conformidad con la propuesta econémica

presentada por el Consultor. 3. TERCER PAGO E, LOS

HONORARIOS FIJOS: Corresponde al valor de I
del contrato y se pagaran contr
“Modelo Fmanclem

rdo ‘con Ias obhgaﬁ ones
clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de lo

de condiciones; de conformidad con la propuesta econémlca‘

presentada por el Consultor. 4. CUARTO PAGO DE LOS
HONORARIOS FIJOS: Corresponde al valor de los costos fijos

~ del contrato y se pagaran contra entrega de! Producto N° 4:
* “Estructuracion legal- Anéiisis de altemativas de
~ asociacion” de acuerdo con las obligaciones 'y clausulas
~ especiales definidas en el numeral 1.7 de los pliegos de
,condlclones ‘de conformidad con Ia propuesta econbmlcai. '

presentada por el Consultor. 5. QUINTO Y ULTIMO PAGO DE
LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASE: Corresponde al
valor de los costos fijos del contrato. y se pagaran contra
entrega del Producto N° 5: “Diseﬁo de alternativas de
vinculacién del o de los socios estrategicos” de acuerdo
con las obligaciones y clausulas especlales definidas en el
numeral 1.7 de los phegos de condtclones de conformidad con
la propuesta econémica presentada por el Consultor. FASE Il -
ASESORIA Y ACOMPANAMIENTO EN EL PROCESO PARA

LA VlNCULACIéN DE UN SOCIO ESTRATEGICO PARA LA

SOCIEDAD - 6. MERCADEO Y PROMOCION: PRIMER
PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASE:

Instituto de fomento y promocidn del desarrollo econdmico y social de Pereira
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Corresponde al valor de los costos fijos del contrato yl@ePromotora
pagaran contra entrega del Producto N° 6: “Informe de
Promocién” de acuerdo con las obligaciones y clausulas
especiales definidas en el numeral 1.7 de los pliegos de
condiciones, de conformidad con la propuesta econdémica
presentada por el Consultor. 7. TERMINOS DE REFERENCIA
PARA LA VINCULACION, ANEXOS Y ADENDAS: SEGUNDO
PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASE:
’ Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se
pagaran contra entrega del Producto N° 7: “Pliego de
condiciones para la vinculacién, anexos y adendas” de
acuerdo con las obligaciones y clausulas especiales definidas
. en el numeral 1.7 de los pliegos de condiciones, de
conformidad con la propuesta econémica presentada por el
Consultor. 8. COMISION DE EXITO: El pago de la comision de
éxito sera realizado en un unico pago del cien por ciento
(100%), previa expedicién del acto admumstratlvo por medlo
. ,,{;del cual se adjudlque la licitacion al (Ios) socto (s) estrateglco :

’ ' , condiclones en especnai las. obhgaclones relacnonadas conla
entrega de los aeropuertos de acuerdo con las obligacuones y
- clausulas especiales de que trata el capitulo IV del pliego de
condiciones. En caso 'de que el plazo contractual definido. en
- este documento deba ser amphado fruto de tmprevustos en-el
. : - . proceso licitatorio conducente a seleccrenar al futuro socio
‘ : _estratégico, el consultor se obliga a. reahzar las. respectivas
-legalizaciones de estas ampliaciones que sean necesarias, de
manera que se cumplan tqdas las obligaciones descritas en
este documento. Cuando por decisién del Comité Técnico se
- determine que el objeto del contrato no puede ser alcanzado
por cambio en las,,poﬂtig;as;}ﬂda‘lj“Gotiierno Nacional, se podra
_dar por terminada anticipadamente la asesoria una vez
terminada la Fase en ejecucion y solo dard lugar a
~reconocimiento de las actividades desarrolladas hasta la fecha
de terminacion. Por consiguiente, ello no dara lugar al pago o
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reconocimiento de indemnizaciones, para lo cual el consdifeP’romotora
renuncia expresamente a cualquier reclamacién judicial o
extrajudicial por este concepto. Una vez cancelados los
Honorarios Fijos del presente contrato, es decir una vez se
entregue el Producto N° §: “Disefio de alternativas de
vinculacién del o de los socios estrategicos” o el Producto
N° 7: “Pliego de condiciones para la vinculacién, anexos y
adendas”, (en el evento que se continlie con la segunda fase)
. del Alcance descrito en el numeral 1.7, se entienden
canceladas las obligaciones presupuestales de la Entidad. A
partir de ese momento, el valor correspondiente a la comisién
de éxito, sera cancelado por el socio estratégico adjudicatario
. del proceso licitatorio resultado de la presente consultoria. Lo .

anterior, de acuerdo con lo definido en el pllego de
condiciones. En caso de que el termin‘ (ﬁeﬂrﬁda parala ..

‘ realizacion de esta consultoria sea mayor al estipulado en este
documento, se deberan efectuar las 6rrogas de la Garantfa
‘Unica, y una vez finalizadas las actividades definidas en el =
presente documento, y de acuerdo ¢ ,n”‘o reportado por-el
supervisor del contrato, se pracede'_ al acta de luqmdacién del
mismo, sin necesidad de erogacrén presupuestal para tal fin.

® Gk e BAI.».A'NCVE_‘ DEL CONTRATO
VALOR DEL CONTRATO
o VALOR PAGADO ,
VALOR POR EJECUTAR
SUMAS IGUALES | $225562000.00 $225.562.000.00

En cumplimi‘ento‘de‘las obligaciones adquiridas como interventor del contrato,
certifico el recibo del INFORME NO 1. Cronograma del proyecto de acuerdo a las
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obligaciones contractuales, dicho cronograma va a servir de punto de control gefagPromotora
el desarrolio del proyecto.

Cabe aclarar que el recibo del documento se hace de manera formal y que
después de este recibo se hara la correspondiente revisién y recomendaciones

para que el contratista realice los ajustes necesarios que se consideren
importantes.

' Se anexo cronograma entregado por el contratista.

Para constancia, se firma en Pereira a los 23 dias del me de Enero del 2010

‘ LUIS FERNANDO C
interventor
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DESIGNACION DE NUEVO INTERVENTOR
CONTRATO N2 94 DE 2009
FECHA: Enero 28 de 2010

A partir de la fecha la labor de vigilancia y central en los aspectos técnicos y econdmicos que se
presenten en la ejecucién del contrato N2 94 de 2009 suscrito con la Empresa COMPARIA
GENERAL DE INVERSIONES S.A. CGl, serd ejercida por el sefior Fabio Trujillo Cerén como
contratista de La Promotora de acuerdo con lo pactado en ia cldusula primera del contrato N® 19
de 2010.

El sefior Fabio Trujillo Cerdn realizard la labor encomendada velando por la correcta ejecuc:én y
cumplimiento del contrato

El Ingeniero Luis Fernando Collazos Quintana haré entrega del expediente dei contrato al Sefior

“Fablo Trujilio Cerdn, con las constancias del control y vigilancia realizado a la fecha en que asume

nuevo supervisor

La’.PrOm_oyt}qéa '

El presente documento se notifica personalmente al Sefior Fabio Trujilio Cerén y al Ingeniero Luis
Fernando Collazo; Qulntana, quienes en constancia firman el dfa. 2 8 ENE. 2010 como
aceptacién de la decisién que por este documento se hace.

LUIS FERNANDO &
Notificado

FABIO TRUJILLO CERON
Notificado

Instituto de fomento y promocion del desarrollo econdmico y social de Pereira
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= M Compaiiia General de Inversiones S.A.
Carrera 10 A No. 67 - 89 m ‘
PBX: (571) 3177037 ‘ CG I
Fax: (571) 3177017
‘ Apartado Aéreo 5545 CIA GENERAL DE INVERSIONES SA.
Bogotd D.C. - Colombia BANCA DE INVERSION

Bogota D.C., 29 de enero de 2.010

INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE
PEREIRA — “LA PROMOTORA"
NIT. 900.120.045-0

. DEBE A:

COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A.
NIT. 860.045.511-6

TOT AL et cseenestetereesssssssssansessssonsnensesesessses st onsnssssssesssssnssrsansnen $29.167.500 MCTE

Por concepto de ANTICIPO de acuerdo a la Clausula Cuarta - Paragrafo | del Contrato
094-2009.

SON: VEINTINUEVE MILLONES CIENTO SESENTA Y SIETE MIL QUINIENTOS PESOS MCTE.

FAVOR CONSIGNAR EN CUENTA CORRIENTE BANCOLOMBIA No. 040-558123-85.

Atentamente;

ANDRES TAMAYO BETANCUR
Representante Legal

WWW.Cgi.COM.co
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imiento Bancarie

BANCOLOMBIASA. Esubleci

‘SUPERINTENDENCIA FANCIERA
DE COLOMBIA

VIGILADO

am

=
Bancolombia®™

Bogota D.C., 25 de Enero de 2010

Sernores

INSTITUTO DE FOMENTO DE PROMOCION DEL DESARROLLO
ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIRA - “LA PROMOTORA”
Ciudad

Respetados Senores :

Para BANCOLOMBIA S.A, es grato comunicarles que la  empresa
COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S A CGI S A identificada con Nit.
860045511-6 hace parte de nuestro grupo de clientes mediante la Cuenta
Corriente No 040-558123-85, la cual fue aperturada el dia 18 de enero de
2010, se encuentra activa y vigente a la fecha, esta cuenta es exclusivamente
para realizar la legalizacion del contrato No.094-09 suscrito con su entidad .

Cordialmente, N

"KATHERIN VIVIANA CONTRERAS
Ejecutiva Senior Banca Pyme
Sucursal Centro 93

mmg

NIT 890.903.938 - 8
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Apartado Ad

Bogetd D.C. - Colombna

ESTRUCTURACION FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUACION DE
LA SOCIEDAD QUE PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION
DEL PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA DE PEREIRA

INFORME No. 2
DEBIDA DILIGENCIA Y ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO

FEBRERO 11 DE 2010
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Andlisis de Iz informacion remitida v encontrada pablicamente.

Reuniones con los funcionarios del instituto de Fomento v Promocion del Desarrolle Econdmico ¥
Social de Pereira, en las gue se solicitaron acleracionss y complementacién 2 lg informacion
remitids.

Conferencias telefonicas con los funcionarios del Instituto de Fomento v Promocion del Desarrolio
Econdmice y Social de Pereira, para conocer sus opiniones respecto de cada ung de las contingancias
identificads

cadas,

L‘"I-

nstituto .:i»

Con base en la informacion relacionads an ¥ iciones sum
Fomento yv Promocidn del i}asarrg.r conGmic Lola P

informe e identific 5 conti i ‘o com
i los temas espec

ST -
-

E:sngmw;s y Social dE Peraira, y declira de
wiera que consta en el presente documento se
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2.DEBIDA DILIGENCIA

2.1. ASPECTOS LEGALES, JURIDICOS Y ESTRATEGICOS

2.1.1. PLAN PARCIAL

2.1.1.1. CRITERIOS GENERALES

El drea donde se pretende acometer el Froyecto estd conformada por globos de terrenc en el imite del
suelo de expansion urbana occidental que cuentan con la factibilidad de la infraestructura necesaria en
cuarto a vias, aspacio publico, eguipamientos gue garanticer la articulacion con la estructurs urbana
existente y la prestacion de servicios publicos necesarios para atender la demanda de Iz poblaciaon que
se va 3 desarrollar en esta zong de planificacion.

El drea de planificacidn esta delimitada por un sistema de vias importantes el sistema de espacio publico
el sistema de areas proiegidas del Rio Consota.

Imtegrar las dreas de terrenos donde se reconocen algunas preexistencias con el fin de no dejar areas
residuales adyacentes gererando superficies continuas y homogéneas en funcidon por una parte, de
articular las infraestructuras existentes sl drea de planificacion y esta 3 su vez g Ia red vial principal de a
ciudad y por otra parte para garantizar el cumplimiento de las obligaciones de repario de cargas y
beneficios.

La ley 388 de 1397 senala que Iz herramienta indicada para la planificacion y gestion de macroproyectos
urbanos es el plan parcial cuando se irata de operaciones concentradas en un territorio concreto de
amplio impacto para la ciudad y 13 region situacion gue aplica para este caso.

El plan parcial permite dotar al Proyecto del instrumento basico para su operacion garantizar su
insercion en el sistemsz de planificacion de la ciudad vy fijarle unas pautas vy reglas de juego normas
especificas e instrumertos pensados y adoptados para su implementacion garantizando Iz sostenibilidad
de Iz operacion urbana an el tiempo.

' Ectamos pendientes del decreto definitivo

Confidencial 22010
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2.1.1.2. LOCALIZACION ¥ DELIMITACION

£l Plan Parcial Parque Temdtico se encuentra ubicado en I3 zona de expansion urbana tres, sector
oceidental, del Municipio de Pereira cuyo objetivo es el de brindar espacios recreatives y un pargue
ecoturistico para la ciudad yla region.

Sus limites estan comprendidos de Iz siguiente maners:

, For el Norte: Via doble calzada Pereira = Cerritos.

. Por el pecidente: Limita entre la zonag de expansion urbana y zons suburbans

Por el Sur: Rie Consota.

Par el Oriente: Sector galicia y los predios identificados con FC No. 000200840070 000 v 002 0004 50567

IBig]
widd.

L}

2.1.1.3. SISTEMA VIAL Y TRANSPORTE

El objetivo primordial del sistema vial v de transportes del Municipio busca desarrollar una red vial que
pueda garantizar la conectividad urbana rural y regionsl del territorio dando énfasis 2 ios sistemas que
promuevan gl tfransporte masivo y sean impulsadores de desarrollo comercial e industrial.

Fi plan de ordenamienio territorial establece iz doble calzada Pereira cerritos como elemento
fundamental del sistema vial y de transporte para lograr Iz integracion del Municipio con el drea
metropolitanz, el contexto regional y nacional. Lo que cornvierte a este eje en un elemento
determinante dentro del plan parcizal del Proyecto.

:!J

2.1.1.4. PROPUESTA PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Las vias proyectadas por el plan de ordenamiento territorial acuerdo 23 de 2006 son las siguientes: Av.
‘ De las Américas, (VO3] Av. Paralela sur, {V21) Av. San Jorge (V21] y Av. Tacarumbi (V21}.

2.1.1.5. SUBSISTEMA VIAL

La astructura vial del plan parcial estd conformads por una red gue conectz el drea de planificacion de
norte a sur y de oriente a occidente y 2 su vez con el resto de la ciudad. Esta se encuentra conformads al
norte por una via paralela complementaria a la doble calzada Pereira Cerritos, la av. De las Américas.

Cordidencial @010
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iv. E

L
i

tamos pendientes por recibir el decreto definitive del plan parcial

2.1.2. ASPECTOS CONTRACTUALES -

En este acadpite, &s importante resghtar principaimente, que del estudio reslizade 8 I8 documentacidon
suministrada no se encontraron circunstancias de {as cuzles se pueds derivar la existencia de uns
contingencia en materia contractual, que pueds afectar el Proyecto.

o~
a0
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2.1.2.1. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 028 DE 2009

Bartes: Ministerno
Yalor: tresmil cu
abiei;s: T

£.1.2.2. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 077 DE 2008

ﬁﬁu_i“"i\_f
s millones
I Municipio

i mutuz
a compeat
on del Parque Tematico ds

2.1.2.4. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 1095 DE 2

Partes: Ins
Pereira




pargue tematico

2.1.2.5. CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICICS {SIN FIRMA]

mico y Social de Pereira v la sociedad de

Fomento ¥ Promo

1
3

os i pe

2.1.3. ACTORES

2.1.3.1. ASOCIACION PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA {INICIALIMENTE DENOMINADA PARQUE
DE PARQUES)

matico

P

gue albergard un zoold
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proyecto gue hayan s
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2.1.4. AUTORIZACIONES © ACTOS ADMINISTRATIVOS UTILES AL PRGYECTO

2.1.4.2. ACUERDO 075 DE 2003 DEL CONCEJO DE PEREIRA

El 29 de noviembre de 2003 el Concejo Municipal de Pereira declard de utilidad publica v de interés
social los predios rurales y las fajas de terreno necesarias para ia construccwn del macroprovecio
PARQUE TEMATICO DE LA FAUNA Y FLORA. Lo anterior en desarrollo de lo establecido en 13 ley 388 de
1997.

2.1.4.2. ACUERDOQ 074 DE 2003 DEL CONCEIO DE PEREIRA

El Concejo Muricipal de Pereira sutorizd a la alcaldess por el t2rmino de un {1} mes para rzue aporte ala
ASOCIACION Parque de Ea rques ei fote de terreno de propiedad del Municipio identificado con g ficha
catastral No. 0003 - 006 -0242,

igualmente se zutorizd 3 ia alcaldesa parz aportcr @ la asocizcion los iotes de terreno ubicados dentro
del area delimitada para la construccion del Pargue de Parques que de la liquidacion del Tondeo de
vivienda sean transferidos al Municipio idenﬁﬂcados asi:

o 0002 - 004 0184
. oaz-ooaeum
e 002-004 0158
e 002-004 0124

En este acuerdo se sefald que si en el plazo de 2 afos contados a partir de la publicacion del Acuerdo
no se ha iniciado la ejecucion del macro proyecto los bienes inmuebles revertiran sl Municipio. Esta
condicion debe quedar expresads en la escrifura.

Contingencia: Los bienes inmuebles contindan en cabeza de Iz Asociacion pargque tematico de Flora y
Fauna finicialmente denominada parque de parques) v en la escritura de constitucion de la asociacion se
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establecid una disposician contradictoria con lo establecido en el acuerdo relativa a que los bienes
ejoras de Pereira.

3

a

pasarian 2 manos de 12 Sociedad de ¥

2.1.4.3. ACUERDO 16 DE 2002 DEL CONCEJO DE PEREIRA

El Conceje Municipal de Pereira auiorizo a la alczidesa por el 18rmino de seis {8) meses para gue
participe en la constitucion o tramsformacion de una persona juridica sin animo de lucro del tipo de las
asociacionas de naturaleza mixta gue fendrd como mision la creacion adecuacion, y mantenimiento de
un pargue recreacional de fauna y flora.

2.1.4.4. ACUERDO 51 DE 2009 DEL COGNCEJO DE PEREIRA

a. Predis!

El Concejo Municipal de Pereira concedio la exoneracion del impuesto predial unificado por un término
de diez {10} anfios a los predios delimitados dentro del plan parcial y los predios gue de €l se dariven, del
plan parcial parque tematico de flora y fauna.

El zecuerdo determina los usos gue deben darse 2 los predios encontréndose dentro de estos el de
servicios, obligando 3 tenrer una comstruccion determinads y dependiendo de ssa construccion se
concede un porcentaje de la exencion asi

e Entre 1.000 y4.000 m2 construidos el 70%

e Entre 4.001 y 8.000 m2 construidos el 85%

e Eptre 8.001 en adelante el 100%

Para acceder a la exencion los proyectos deben:

s  Ofrecer solucion de parqueaderos segun el acuerdo 23 de 20056 y el estatuto de usos del suelo o la
norma que lo madifique o sustituya.

= Debeniniciar construccion en 2009, 2010 0 2011.

Confidencial @010
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b. Construccién

El Concejo Municipal de Pereira concedio fa exoneracion del impuesto de construccion a las empresas
ue construyan edificacionas nuevas en el plan parcial y los predios que de &l se deriven, del plan parcial
parque tematico de flora v fauna.

Bl acuerdo determing los usos Que :;f;xi:efaﬁ darse 2 los predios encomtrandose dentro de estos el d
servicios, obligando a terer una construccion determinada y dependiends de esa construccion se
concede un porcentaje de fz exencion asi

s Entre 1.000 ¥ 4.000 m2 construidos ef 50%
s Entre 4.001 ¥ 8.000 m2 construidos ei 70%
s tntre 8.001 en adelante el 100%

I /|‘

2.1.5. PROPIEDADES

En este capitulo analizamos la titularidad y la situacion juridica de los inmuebles destinados al Proyecio,
con base en Iz informacidn suministrada por Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo
Econdmico y Social de Pereira. Cabe anotar gue no se describieron de manera clarg cuales predios
pertenecen s {a zona sur v norte del Pargue Tematico. No obstante lo anterior, procedemos a relacionar
y analizar cada uno de los predios remitidos.

2.1.5.1. FOLIO DE MATRICLHLA INMOBILIARIA 290 62001

Extension superficiaria de 19 has. 5473 m2.

Titulares: Municipio de Pergira.

Tiere como limitacion las servidumbres de transito y energia de los titulares 3 Rosmira Grajales de
Rojas.

Tiene declaratoria de utliidad pudblica {acuerdo 75 del 5 de diciembre de 2003).

e. De la informacion analizada se evidencia un contrato de permuta protocolizado me*‘ii‘f nte escritura
publica No. 4088 del 28 de diciembre de 2007 mediante el cual los sefores José Fernando ¥
Humberto Henao transfieren a ¥s qor del Municipio de Fereira entre otros, el bien inmueble
identificado con la matricula 290 68001, Lo anterior se dio por una accion de reparacion directa
presentada por los titulares.

nooroo
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2.1.5.2. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 1201061

i

Linderos contenidos en Escritura Publica No. 617 del 11 de abril de 1996.

b. Titulares: Guillermo Sanint Botero.

Tiene como limitacian las servidumbreas de transito y energiz del titular & Cataling Botero.
d. Servidumbre de transito activa 2 Guillarmo Sanint.

AT

'

o

escritura.

Comentaric: En el folio de matricuiz inmobiliaria remitido aun aparecen como titulares los sefiores José

Fernando y Humberto Henao Zuluaga.

2.1.5.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 68012°

a. Extension superficiaria de 30.000 m2.

Rojas Grajales.

2.1.5.4. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 68011

a. Titulares: josé Fernando Henao Buitrago v Humberto Henao Buitrago.
b. Tiene declaratoria de utilidad publica {(scuerdo 75 del 5 de diciembre de 2003).

2.1.5.5. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 141192°

3. Linderos contenidos en Escritura Publica No. 0044 del 10 de enero de 2001,
b. Titulares: Ma. Cristina Sanint Botero.

c. Tiene como limitacion las servidumbres de scueducto activa y de trédmsito.
d. Servidumbre de transito activa a Guillermo Sanint.

N}

payJ
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Se sefialz en =l estudio de tituios que el drea de cesion no fue entregada al Municipio mediante

. Titulares: Berrmardo Bernal Rojas, Alejandro, José Carlos, Carmen Elena, Maria Isabel, y Hernando
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2.2.1. INGRESOS

Los ingresos establecidos en el documento viabili

= Alimentos v bebidas

= Pargueadero

= Merchandising

=  Publicidad

= {Centro de acopio de animales
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El nimero de visitantes de una y otra informacidn difieren en aproximadamente 300,000 visitantes mas
en el modelo Excel respecio del documento visb d3.pdf. Sin embargo este supuesto en definitiva
deberd ser definido a través del estudio de mercado que se adelants en la actualidad y que serpa
discutido como insumo al modelo financiero. 3& recomienda que hasts que se puedan fener los
resultados del estudio de mercado se tenga como supuesto de visi L rtes al afo el del documento
vigbilidad3.pdf como preliminar. 5e sugiere gue coardinade y en lo posible con le firma que desarrolla el
estudic de mercado se pusda estructurar el mimero de visitantes de scuerdo a la metodologia
probahilistica del documerto vigbilidad3.pdf independiente que las probabilidades varien o exista o no
subsidios y otros determinantes para el ingreso por taoguilla. En caso de no existir estas variables pz)drén
ser parametrizadas en el modelo para gue participen o no dentro de s ingresos de acuerdo 2 los
resultados del estudio de mercado y las discusiones de los valores y estructura de los resultados an
conjunto con La Promotora.

LS

2.2.1.2. PRECIOS

El documento viabilidad3. pdf contempla el establecimiento de descuentos del 40% de los precios
regulares a la poblacion del Area Metropolitana de Centro Occidente = AMCO gue estén en fe cobertura
del SISBEN como continuidad a Ia labor social que contempla el Proyecto. Descuento a los menores de
13 afios de edad del 20%. Descuento en promedio del 30% en la preventa de pasaportes. Los precios
regulares para el acceso, que se entienden en vaiores de 2004, estan determinados en el documento
como 25,000 en el caso del pasaporte y de 15,000 para el acceso a partir de los cuales se realizarian los
descuentos descritos determinando en conjunto con Iz demanda los ingresos por taquilla. El precio para
fas exhibiciones fuera del pasaporte en el documento viabilidad3.pdf se estima en pesos da 2004 en
2,500 en general y 5,000 parz el caso del acuario. Se supone que: (i) el 20% de fos adultos y el 40% de los
nifos subsidiados ingresardn a2 todas las exhibiciones y {ii) que el 50% de los nmifos y adulios no
subsidiados ingresardn de Iz misma manera a todas las exhibiciones. Asi entonces se obtendran el
numerg de visitantes gue accederdn a las exhibiciones pagando el scceso y luego cada una de las
atracciones y los que compran el pasaporie y disfrutan de las atracciones no contempladas en el
mismao-. Los alimentos y bebidas suponen que (i} el 25% de las personas que ingresan con subsidio
consumen en promedio por este rubro 3,000 pesos de 2004 (i) el 30% de los que ingresan por preventa
presentan un corsumo equivalente de 3,000 pesos de 2004 y (i) el 50% de los visitantes sin subsidio
consumen en promedio por este rubro 7,500 pesos de 2004, Del total de ingresos por glimantos y

ebidas el PTFFP recibe ingresos por regalias de acuardo 2 los supuestos ) gue el 45% de las ventas por

ne gue 2
’an de farn
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& Inversiones

alimentos y bebidas se realizan directamente@
por regalias de ventas en concesionas psr un 15% { gue adicionaimente contemplan aiguiler
de un milion de pesos restante de las ventas corresponden a contratos de
concesion sin alquileg' de 30% sobre ias ventas. Para =l ingreso por pargqueadero supone una tarifa dnica
de 5,000 de 2004 con el supuesto gue cada unidad Tamiliar estd compuesta por 4 personas y f 50% de
las unidades familiares visita el pargue en carro. Por mercadeo de productos glusivas al perque el
documesnto estima gue el 1.5% que ingresan al pargue compran fodos los productos que se ofrecidos
{camisetas, Bugs, gorras, blogueador, afiches y liaveros de precio $12,500, $7,500, $12,500, 515,000,
S4,000 vy $2,000 respectivamente]. Fl ingreso por publicidad supone {i) venta del nombre de las
exhibiciones por 36 millones anuzles por cada una de las atraccioneas normales v 60 millones por las
atracciones que son consideradas especiales, (i} vanta de la senzalizacion por 60 millones anuales, {iii)
venta de vallas por 1 milldn mensual cada una de 5 vallas estimadas. Otros ingresos son estimados en
200 milicnes de pesos de 2004 al ano.,

fas ventas por alimentos y bebidas son

En el modelo de Excel se supone cue el precio, en valores de 2008, para entrada por taguilia es de
30,000 para adulto con un descuento para nifios de 40% y de 50% si corresponde a colegios. No se
preveén tarifas diferenciales para sectores de menores ingresos como lo plantean en el otro documento.
En cuanto al ingreso por servicios complementarios s supone que corresponde a un porcentaie de los
ingresas por taguilla del 27%; y por convenios del 5%.

De igual forma gue para la demanda se espera gue el estudio de mercado que se encuentra
desarrollande en la actualidad determine y afine finalmente las diferencias ¥ las posibilidades en
términos de precio, comparado con los parques circunvecings y las tarifas diferenciales que se puedan
tener. Dado que es muy probable que la estructura de financiacion de negocio contenga inversion
privada se recomienda establecer que en caso de existir tarifas diferenciales para poblaciones de
menores ingresos en lg regidn estos descuentos por lo menos mantenga neutro el valor agregado al
negocio con el fin gue el inversionista privado no se vea desmotivado por tal efecto yv a su vez el
Prayecto siga teniendo su caracteristica de labor social que se entiende se ha venido promulgando. El
estudio de mercado también se espera establezca en de la cantidad de atracciones determinadas en la
inversion cugles se incluirian en un pasaporte v cuales de meaners independiente con los respectivos
precios en case de acceso individual @ cada una de ellas, claro estd entérminos de mercado. Eniérminos
de costos el modelo financiero reflejara si las inversiones estimadas son recuperadas a través de estos
precios. En caso de no ser asi se deberd analizar el impacto de incremento de precios para que se
Hleguen a las rentabilidades esperadas con su respective efecto an la demandza o la disminucidn en las
inversiones manteniendo los precios resultantes con los efectos igualmente en la demanda en
consistencia y concardancia con el slcance del estudio de mercado. Aunque se recomienda gue los

agua, helados y bebidas en las que no existe transformacién de materia prima sino
omercializacion del

l:u‘} !x (e}
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ingresos sean determinados de acuerdo 3 la metodologi documento de viebilidad3.pdf, es
necasario gue se acuerde finalmente I metodologiz ¢ ftems componentes del ingreso ¥ sus precios de

acuerdo al estudio de mercado v Iz desagregacion de los visitantes que se acuerde coma supuesto.

2.2.2. COSTOSY GASTOS

2.2.2.1. COSTOS DIRECTOS DE ALIMENTOS Y BEEDIDAS

En 2f documento viabilidad3. pdf se supone que el margen bruto de los alimentos y bebidas es de 50%.
La venta de zlimentos que se encuentran concesionados y/o en arriendo no representa costo por la
estructura establecida para ello. Bl modelo de Excal propuesto no tiene en cuenta estos costos.

2.2.2.2. MANUTENCION DE ANIMALES

El documento viabilidad3. pdf estima que los costos de alimentacidon de animales representa anualmente
210 millones de pesos de 2004 incrementado en un 10% que corresponde 2 medicinas. £l modealo de
Excel presenta un costo para este rubro de 800 millones de pesos de 2008. Se recomienda que dado un
inventario de especies existentes y otras por adquirir se realice por individuo y especie fas necesidades
tle alimentacion y su costo que permita establecer con mayer claridad y detalle los diferentes costos en
concordancia con la llegada de las especies al pargue tematico, el cual se entiende serd progresivo.

2.2.2.3. COSTO BOLETERIA

El documento viabilidad3.pdf presenta costo por brasalete para pasaporte de $300 de 2004 y para
exhibiciones individuales 550 de 2004. £l modelo presenta un costo fijo de 138 millones de pesos de
2008 para 2013 y de 122 millones de pesos de 2008 a partir de 2014. Se observa que es mejor para el
establecimiento del costo por tiquete de forma que se pueds terer la suficiencia de los mismos y un
inventario estimado.

2.2.2.4. MERCADEQ DE PRODUCTOS

El decumento viabilidad3.pdf estima un 50% de margen bruto por la venta de los producios como
camisetas, gorras, etc. El modelo de Excel no conmtempls este concepio ni como ingreso ni como costo.

icial 2010
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2.2.2.5. MANTENIMIENTC

Fl documento viabilidad3.pdf supone mantenimiento sin mano de obra y con excepcion de las
atracciones especiales como el aquarium en 20 miliones de pesos de 2004. Por su parte el modelo de
Excel presenta un item de reparaciones y mantenimiento por 800 millones de pesos de 2008, sin que se

da establecer el alcance del mismo. Se sugiere definir el slcance de lo que reprasenta
marenimiento sin dejar de lado costos asociados al mismo y establecer el costo del mismo. Al parecer
el alcance de una y otra fuente es diferente por las diferencias amphias en los valores.

2.2.2.6. SERVICIOS PUBLICOS

El documento viabilidad3.pdf estima el costo del os servicios publicos con base en los que se presentan
en el zooldgico de Matecaiia que alcanzan los 140 millones de pesos anuales de 2004, El modelo en
Excel plantea 167 millones de pesos de 2008 por este concepto. Se sugiere comparar las dimensionas en
area del Parque Temidtico en comparacion al zoologico de Matecafia que refleje si los costos de los
servicios publicos pueden ¢ no reverenciarse al zooldgico.

2.2.2.7. COMISIONES DE VENTA

Las comisiones por venta tanto en el documento viabilidad3. pdf como en el modelo se acercan a fos 250
millones de pesos. Es recomendable establecerlos en funcion de un porcentaje respecto de la preventa y
otras comisiones como lo muestra el documento viabilidad3.pdf

2.2.2.8. IMPUESTOS

Tanto el documento viabilidad3.pdf no contempla costos en este rubro los cuales estiman anualmente
en 600 millones de pesos de 2004 acogidos a la ley 300 de 18396 con la definicion por parte del concejo
municipal como zona de desarrollo turistico prioritario. El modelo de Excel tambien excluye este rubro
dentro de los costos. Se sugiere que a través del grupo legal corroborar si estén establecidas estas
condiciones de exencion impositiva, se encuentran en tramite y si la ley cobijs este tipo de proyectos.
También se recomienda con independencia de o anterior determinar estos impuestos en caso de gue
aplicasen y establecer la importancia financiera de su existencia o no dentre del proyecto.

Canfidencial Q10
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2.2.2.9. COSTOS AQUARIUM

El documento viabilida d3.pdf establece esta atraccion independiente de los costos del resto del parque
tematico: estiman su costo entre 100 y 150 mil délares americanos sin incluir los gastos de personal. Por
su parte el modelo de Excel explicitamente no muestra los costos de esta atraccion y pueden estar
contemplados en atros pero no es posible establecerio con certeza. Se entiende gue el diseno actual ha
cambiado respecto a los disefios iniciales en relacion con las ztracciones “especiales” como puede ser iz
de 4D en fas gue los costos deberian ser tratadoes de formz independiente en el supuesto de que no
estarian incluidos en el Hamado “pasaporie” y que son atracciones gue ganeran aumentan en &l flujo de
visitanies por lo novedosas.

2.2.2.10. PUBLICIDAD

El documeanto viabilid3. pdf plantea un 10% sobre los ingresos operacionales par el primer sfio v de 3%
para los afios subsiguientes. £l modelo en Excel supone BGJ millones de pesos anuales de 2008, similar
al 3% estimado por el documento viabilida3.pdf.

2.2.2.11. GASTOS DE PERSCNAL

El documents viabilida3.pdf supone 136 personas que representan 1,626 millones de pesos de 2004 &l
fic con un descriptivo de cantidad de cargos por drea y sueldo promedio. Bl modelo de Excel presenta
178 millones de pesos de 2008 asignados por drea. 52 sugiere que de acuerdo al dimensionamiento
del pargue tematico se acuerden las necesidades de personal final necesarias acudiendo 3 las expuestas
en las dos fuentes que se analizan en este documento.

—

an
2,

2.2.2.12. SEGUROS

El documento de viabilidad3. pdf presenta 120 miliones de pesos de 2004 mientras que el modelo de
Excel 300 millones de pesos de 2008; esto claro estard condicionade a las dimensiones de inversion
finales que se pretendan en la construccidn del pargue temdtico de flora y fauna de Pereira.
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2.2.2.13. INVERSIONES

El documento viabilidad3.pdf presentas inversiones del orden de 47,000 millones de pesos de 2004
mientras el modelo en Excel las estima en 199,000 millones de pesos entre el 2007 y el 2012, bastante
distantes principalmente en fas obras civiles.

2.2.2.314. ESTRUCTURA DE CAPITAL

. Bl documento viabilidad3.pdf establece una estructura 20% deuds y 80% equity aproximadamente
fremte a las necesidades de inversion. Por su parte el modelo Excel in vierte la estructura; 80%
financiamiento crediticio y 20% equity.

Observamos que para el cédleulo de la tasa de descuento se tenia previsia en la formulacion Iz inclusidn

. de Iz componente de riesgo pais en las tasas de descuento, pero en los parametros usados este riesgo

pais este rubro tiene un valor de cero, el cual consideramos que debe ser revisado, puesto aue esto
influye directamente en la tasa de descuento y en la decision de inversion en un proyecto.

2.2.2.15. CONCLUSION

Es apreciable que el dimansionamiento y especificaciones desde el punto de vista de inversion del
raus tematico de fauna v flora de Pereira ha cambiado de manera representativa. Se sugiere
encializar la informacion de supuestos formulados en el documento viabilidad3.pdf y el modelo de
Excel de tal forma que con la declaratoria de las inversiones ajustadas al disefio y tamano del FTFFP y a
. una estructura financiera de equity y deuda sustentable frente a las perspactivas de inversion privada y
de participacion de entidades de financiamiento se logre convergencia en el establecimiento de la tasa

de descuento apropiada que con la elaboracion del modelo financiero definitive que refigje las

proyecciones financieras esperadas, redunde en el cierre financiero del Proyecto.
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3.ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO

En este capitulo se anglizard, en base a la informacidon suministrada por La Promotora v por la
encontrada publicamente, la estructura financiers vy comercial del sector de pargues de
entretenimiento, teniendo en cuenta aspectos como la magnitud de los ingresos, costos, gastos, y
numers de visitantes anuales, entre otros.

La metodologia empleada para Hevar a cabo este proposito es Iz del andlisis vertical de estados
financieros disponibles, para de esta manera determinar las estadisticas y razones financieras promedio
del sector de parques tematicos y zooldgicos.

A continuacion se presenta la totalidad de la informacion gue se tiene en cuenta para al analisis,
haciendo la salvedad que se le informo oportunamente a La 'romomra, mediante comunicaciones
telefénicas, personales, electronicas y escritas, de las limitantes para adguirir mas informacion de
parques, zoologicos, ¥ negocios similares.

es financieras del parque Temaikén de Argentina.
dos financieros del Zoologico Matecana.
epo *te oficial anual del afio 2007 de The Six Flags Parks.

U}
=h

3.1. ESTRUCTURA Y MAGNITUD DE INGRESOS

En ausencia de mayor informacion en relacion a empresas del sector en donde se clasifiquen los rubros
que componen los ingresos operacionales de un parque o zooldgico, este analisis se bace en base a los
estados de resultados del Zoologico Matecaria de Pereira, el cual contiene los gjercicios contables de
2008 y 2008, y de The Six Flags Parks con cifras de 2003 g 2007.

2 Iz

<

A continuacion se muestran en las tablas 1
Zoologico Matecana.

omposicion de ingresos de The Six Flags y del

r

-
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ITEM ANO
2003 2004 2005 2006 20607
585 956,757 845 665 972.780

INGRESOS OPERACIONALES EEB3.089 879"
i

Entradas 2 parques 483872 473.

-

382217 406.207 437.643 437.172

373 519.114 508.452 510.122

ITEM ANO
2008 2008
INGRESOS OPERACIONALES 1.831.636 1.776.821
Entradas al ;cciogses 1.361.327 1.281.861
B1.597
Servicio de tfran 16.588 18.273
Ingresos piscing El Vergel 45,108 47.544
Otros ingresos operacionales™™ 408.612 4158.204
Otros ingresos eperacionales /ingresos operacionoles 22,3% 23,6%
* Las girocciones se componen del servicio de tren interno y de fo piscing Fl Verge!
* Otros ingresos operacionoles tienen en cuenta ingresos por educacion, contrato
arrendomientos, devoiuciones en ventas y auxilios publicitarios
ales del Zooldgico Matecaia. Cifras en miles de peso

Tabla 2: Distribucion d

rubro gue compons

de The Six

i superic
CONSUIMISMG ’fa mi}spr es superio




o3

]
o

fidenci

Dl -
v "y 3
i -
Blam 2 oo &
=1 - R w3
R M E PR ot
o i P
o]
ks
«f
ale %
o E ey 2 WO 5l “m m.,vu_.
CIMEEEE ~ % 5
S iy I Y -y
= -
2
&
&
LFY] 4
£ =
& g
:lu_ M wn = S
e [*¥) k=] Yo
o W ks £,
Han = m 5 E
0 “w
prd = o & o
] 1 8 g
T b= [¥] o
wf a3 o -
an“ bk @ W k-]
=N = " -
[ e [»] . ) m
VE w ﬁ .._wm el
< 2l B ¢ :
Y8 3
< g 2% g g 5
= - & E & 2 8
AR E RN £ g &
ﬁ o8 2 B 5 8 g g g
o 5 o 4
- GlEd £k & g £
o ole o & & I E
(Vg
Ldd
i
M
(o]




Bogotz DL - Colombia
DISTRIBUCION POR RUBROS DE COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES
Personal 52,00%
Servicio eléctrica 4.78%
Impuestaos distintos a renta 2,1%%
Gastos de operacion de la planta de agua 1,18%
Servicio de limpieza 4.32%
Transporte de personal 1,37%
Suplementacion de animales, mariposario y conservacion 2,37%
Honorarics externos 1,25%
Mantenimientos 2,40%
Puhlicidad y premocion 5,00%
Servicio de vigilancia 7,00%
Otros gastos 15,00%

Tabla 4: Distribucion porcentual de costos y gastos operacionzles de Temaikén,

Luego de observar la informacion de las tablas 3 y 4, podemos concluir los costos gsociados al personal
son el componente mas importante de los egresos operacionales de este tipo de negocios. Para el
Zooldgice Matecaia este rubro representa en promedio el 54,7% del total de costos y gastos operativos
y para el Pargue Temaikén el 52%. Por esta rgzdn recomendamos analizar detenidamente el
prganigrama administrativo y operativo del proyecto Parque Temético de Flora v Fauna de Pereira, ya
que consideramos gue éste organigrama es muy complejo de acuerdo @ lo establecido en el Plan
Maestro de este proyecto.

De manera similar al personal, vemos cque los impuestos diferentes 3l de renta tienen un
comportamiento, en términos porcentuales, muy similar para las dos compariiias {2,5% en promedio
para el Zooldgico y 2,19% para Temaiken], y que no representan una variable determinadora de valor
por su escaso aporte a los egresos.

Si asumimos que los servicios publicos para Temaikén se componen principalmente de lo gue se llama
servicio eléctrico y los gastos de operacion de g planta de agua, vemos que estos servicios fambign
tienen un comportamiento similar para Temaikén y el Zooldgico Matecafa, aportando a los costos y
gastos operacionales un 5,88% v 7,15% respectivamente.

arza el Zooldgico los gastos de mantenimiento y de cuidado de animales representan aproximadamente
el 9% de estos costos operativos, mientras que parz Temaikén este rubro represents aproximadamente

el 5%. Esta diferencia puede explicarse, segun funcionarios de Temaikén y de La Fromotors, 3 que el
Parque Temaikén tiene una cultura de conservacion ecologica y servicio al cliente muy elevada para la
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cuzl se hace indispensable contar con un persoral elevadoe, por lo cual los otros rubros componentes
fos costos y gasios se hacen menos importantes debido a Ias magnifudes de las cifras del personal.
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1.INTRODUCCION

El presente documento tiene por objeto el desarrslio de una debida diligencia financiera, téenica ¥
comercial, y legal v de aspectos estratégicos, de toda la informacidn que ha sido entregads a ls fecha
por parte de La Promotora relzcionzda con el proyecto del Pargue Temdtico de Flora y Fauna de Pereira;
asi coma realizar un andlisis, con base en informacion publica & informacion disponible por la Gerencia
de La Promotora sobre la estructura financiera v legal de diversos pargques o zooldgicos de Colombia y el
mundo.

Asi pues, este documenta se divide en dos grandes capituios, uno de debida diligenciz y otro de analisis
del mercado zsociado. A continuacion se describird la metodologia empleads para el desarrollo de este
informe:

. 1. Solicitud de informacion legal, financiera, comercial y de estudios previos a La Promotora y busqueds
de informacion publica disponible en internet, en Universidades, en Asociaciones y Parques similares
en Colombia y Ministerios.

2. Andlisis dela informacion remitida y enconirada publicamente.
«
3. Reuniones con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo Econdmico y
Social de Pereira, en las gue se solicitaron aclaraciones y complementacion & la informacion
remitida.

Conferencias telefdnicas con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promocion del Desarrolio
Econdmico y Social de Pereira, para conocer sus opiniones respecto de cada una de las contingencias
. identificadas.

:th

5. Con base en la informacion relacionada arriba y las aclaraciones suministradas por el instituto de
Fomento v Promocidén del Desarrollo Econdmico y Social de Pereira, elaboramos el presents
informe e identificamos, entre otros, las contingencias y/o comentarios que aparecen descritos,

‘ segun los temas aspecificos, en cada uno de los apartes del mismo.

Oy

Compaiiia General de inversiones $.A. no asume responsabilidad alguna respecta de la veracidad o
exactitud de la informacion encontrada publicamente o de la informacidn suministrada por el
Instituto de Fomento y Promoczion del Desarrclio Econdmico y Social de Peraira, ¥ declara de
manera expresa que la opinion legal, comercial y financiera que consta en el presente documento se
basa exclusivamente en el andlisis de la informacion gue el Instituto de Fomento y Promocidn del
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Desarrollo Econdmico y Social de Persira puso 2 su disposicion, y de la informacién, para el caso del
andlisis del mercado asociado, gue fue encontrada publicamente en los medios descritos en ol
numeral 1.
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2.DEBIDA DILIGENCIA

2.1. ASPECTOS LEGALES, JURIDICOS Y ESTRATEGICOS

2.1.1. PLAN PARCIAL

2.1.1.1. CRITERIOS GENERALES

El drea donde se pretende acometer el Proyecto esta conformada por globos de terrenc en el limite del
suelo de expansion urbana occidental que cuentan con la Tachibilidad de la infraestructura necesaria en
cuanto a vias, espacio publico, eguipamientos que garanticen ks articulacion con la estructura urbana
existente y la prestacion de servicios publicos necesarios pars atender la demanda de Iz poblacion que
se va @ desarrollar en esta zona de planificacion.

El area de planificacion esta delimitads por un sistema de vias importantes el sistema de espacio publico
el sistema de areas protegidas del Rio Consota.

tegrar fas areas de terrenos donde se recenocen slgunas preexistencias con el fin de no dejar dreas
rasiduales adyacentes generando superficies continuas y homogéneas en funcion por una parte, de
articular las infraestructuras existentes al drea de planificacion y esta a su vez a la red vial princips! de #—
ciudad v por ofra parte para garantizar el cumplimiento de las obligaciones de repario de cargas y

La ley 388 de 1897 sefsla gue la herramients indicada para s planificacion y gestién de macroproyectos
urbanos es el plan parcial cuando se frats de operaciones concertiradas en un territorio concreto de
amplio impacto para la ciudad v la regidn situacion que aplica para este caso.

Bl plan parcial permite dotar al Proyecto del instrumento basico para su operacidn garantizar su
insercion en el sistemsa de planificacion de iz ciudad y fijarle unas pautas y reglas de juego normas
especificas e instrumentos persados y adoptados para su implemenitacion garantizando la sostenibilidad
de la operacion urbana en el tiempo.
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2.1.1.2. LOCALIZACION Y DELIMITACION

£l Plan Parcial Pargue Temdtico se encuentra ubicado en la zoma de expansion urbana tres, sector
occidental, del Municipio da Persira cuyo objetivo es el de brindar aspacios recreativos y un pargue
ecoturistico para la ciudad v |z region.

Sus limites estan comprendidos de la siguiente manera:

Por el Norie: Via doble calzada Pereira = Cerritos.

Por el pccidents: Limita entre la zona de expansion urbana y zona suburbana

Por el Sur: Rio Consota.

Por el Oriente: Sector galicia y los predios identificados con FC No. 000200040070 000 y 002 0004 0067

[atal
(11PN

2.1.1.3. SISTEMA VIAL Y TRANSPORTE

£l objetive primordial del sistema vial v de transportes del Municipio busca desarrollar una red vial que
pueda garantizar la conectividad urbana rural y regional del territorio dando énfasis a los sistemas gue
promuevan el fransporte masivo y sean impulsadores de desarrolio comercial e industrial.

Fl plan de ordenamiento territorial establece la doble calzada Fereira cerritos como elemento
fundamental del sistema vial y de transporte para lograr I3 integracidn del Municipio con el ares

metropolitana, el contexto regional y nacional. Lo gue convierte a este eje en un elemento
determinante dentro del plan parcial del Proyecto.

2.1.1.4. PROPUESTA PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Las vias proyeciadas por el plan de ordenamiento territorial acuerdo 23 de 2006 son las siguientes: Av,
De las Américas, (VO3] Av. Paralels sur, (V21) Av. San Jorge (V21] y Av. Tacarumbi {V21).

2.1.1.,5. SUBSISTEMA VIAL

La estructura vial del plan parcial estd conformada por una red que conects el drea de pianificacion de
norte a sur y de oriente g occidenta v 3 su ver con el resto de fa ciudad. Esta se encuentra conformada &l
norte por una via paralela complementaria a la doble calzada Pereira Cerritos, Ia av. De las Américas.
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Esta via se constituye como el g estructurante del sistema del plan parcial debido a gue atraviesa el

territorio de oriente a occidente por lo cual s de gran imporiancia a nivel municipal.

2.1.1.6. SUBSISTEMA DE TRANSPORTE MASIO

De acuerde con las secciones establecidas por el FOT la unica via que establece ung seccion parz el

sistemma integral de trapsporte masivo es la avenida de las Américas. En funcion de los procesos de
ocupacion de fa zona v de los resultados de los estudios de transito y transporte se definira la
progresividad de la implantacion de rutas alimertadoras del sistema de transporie masivo del Municipio
de Pereira.

2.1.1.7. AREAS DE CESION EN VIAS

El plan de ordenmamiento establece los determinantes necesarios para las dreas de cesion de wvias de
caracter nacional y las vias del plan vial en suelo urbano y de expansion.

2.1.1.8. CONCLUSIONES

1. Se hace necesario revisar los linderos del Proyecto.

ii. Determinar que dreas de cesion obligatoria se han previsto conforme la legislacion con el fin de que
potenciales inversionistas tengan claridad acerca de esto.

iil. Definir la propuesta del plan parcial de tratamiento de bumedales.

iv. Estamos pendientes por recibir el decreto definitivo del plan parcial.

2.1.2. ASPECTOS CONTRACTUALES

En este scdpite, es importante resaltar principalmente, que del estudio realizado a la documentacion
suministrada po se encontraron circunstancias de las cuales se pueda derivar la existencia de ung
contingencia en materiz contractual, que pueda afectar el Provecto.

]
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2.1.2.1. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 028 DE 2008

Partes: Ministerio de Comercio, Industria y Turismo y el Municipio de Pereira

Valor: tres mil cuatrocientos millones de pesos ($3.400.000.600])

Objeto: Transferir al Municipio de Peraira los recursos asignados en el presupuesto del Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo, para desarroffar [a construccion y mejoramiento de la infraestructura
turistica para el desarrollo regional a nivel rmacional el cual consiste en contratar la construccion e
interventoria de las obras de infraestructura y paisajismo de scuerdo con 1o sefialado en el estudio de
necesidad y corveniencia el Plan Maestro y los diseffos del parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira.

. Plazo: Un afio

2.1.2.2. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 077 DE 2008

. Partes: Ministerio de Comercia, Industria y Turismo y el Municipio de Pereira

Valor: dos mil seiscientos millones de pesos {$2.600.000.000;

Objeto: Transferir al Municipio de Pereira los recursos asignados en el presupuesto del Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo, para la elaboracion de los disefios definitivos de la zona sur del Parque
tematico de flora y fauna de Pereira para contratar su construccion.

Plazo: Un ano

2.1.2.3. CONTRATO DE COOPERACION No. 1343 DE 2008

Partes: Camara de Comercio de Pereira y el Municipio de Pereira

‘ Valor: ciento treinta y ocho millones ochocientos setenta y ocho mil setecientos noventa y cincs pesos ‘
{5138.878.795]

Objeto: Colaboracién mutua entre el municipio de Pereirs y la Camara de Comercio de Pereira para

mejorar la plataforma competitiva del sector turisme en el marco de la implementacion del proyecto de

“Construccion del Parque Temdtico de flora y Fauna como estrategia para mejorar la infraestructura

turistica para el desarrollo regional en el municipio de Pereira”.

’ Plazo: Seis (6] meses.

2.1.2.4. CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 1086 DE 2008

Partes: instituto de Fomento y Fromozion del Desarrollo Fcongmico v Socizl de Pereira y ef Municipio de
Pereira
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Objeto: Acompatiamiento institucional al desarrollo ¥ la gesiion del proyecio de imversion denominado
parque tematico de flora y faunz de Pereirs.

1
i

Plazo: Tres {3] afos

2.1.2.5. CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS {SIN FIRMA)

Partes: Instituto de Fomento v Promocion del Desarrollo Econdmico y Social de Persira y la sociedad de
. mejoras de Pereira.

Valor: cuarenta y dos millones quinientos mil pesos {542.550.000]

Objeto: Prestacion de servicios profesionales especializados en manejo de zooldgicos y fauna silvestre
para brindar 2l cumplimiento de las obligaciones pactadas en el contrato interadministrativo No. 1096.
Plazo: Tres (3] meses

2.1.3. ACTORES

2.1.3.1. ASOCIACION PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA {INICIALMENTE DENCMINADA PARQUE
DE PARQUES)

Es una persona juridica sin dnimo de lucro de participacion mixtzs creada con fines de interés publico con
la participacion de entidades publicas y privadas.

. La asociacion tendrd como objeto el disefio construccion, adecuacidon implementacion y mantenimiento,
sostenimiento y administracion general del pargue temdtico de flora v fauna de la ciudad de Pereira
que albergard un zoologico entre sus principales atractivos.

Aportantes:

. s  Municipic de Pereira.: aporto $250.000.000 para desarrollar estudios de prefactibilidad del proyecto
y $55.650.000 en el desarrollo del macroproyecto plan parciall En el pardgrafo del art. 9 se sefiala
que el Municipio aportard las tierras necesarias de su propiedad para la construccion y desarrollo del
proyecto que hayan sido previamente delimitadas en el plan parcial.

s Sociedad de mejoras de Pereira aportara la suma de $1.000.000.

s |2 sociedad colombiana de arquitectos aportara Iz suma de $1.000.000.

« ia Camara de Comercio de Pereira aportard la suma de $1.000.000.
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2.1.4. AUTORIZACIONES O ACTOS ADMINISTRATIVOS UTILES AL PROYECTO

2.1.4.1. ACUERDO 075 DE 2003 DEL CONCEJO DE PEREIRA

. El 29 de noviembre de 2003 el Concejo Municipal de Pereira declard de utilidad publica v de interés
social los predios rurales y las fajas de terrerno necesarias para la comstruccién del macroproyecto
PARQUE TEMATICO DE LA FAUNA Y FLORA. Lo anterior en desarrollo de lo establecido en la ley 388 de
1397.

2.1.4.2. ACUERDO 074 DE 2003 DEL CONCEJO DE PEREIRA

El Concejo Municipal de Pereira autorizd a la slcaldesa por el término de un {1} mes para que aporte a la
ASOCIACION Parque de Parques el lote de terreno de propiedad del Municipio identificado con la ficha
catastral No. 0003 - 006 -0242.

jguzimente se autorizd a la alcaldesa para aportar 3 13 asociacion los lotes de terreno ubicados dentro
del drea delimitada para la construccion del Pargue de Pargues gue de la liquidacion del forndeo de
vivienda sean transferidos al Municipio identificados asi:

‘ = 0002 -004 0184
= (02 - 0040074
e (0Z-004 0158
e (002 -004 0124

. En este acuerdo se sefald que si en el plazo de 2 anos contados a partir de la publicacion del Acuerdo
o se ha iniciado la gjecucion del macro proyecto ios bienes inmuebles revertiran al Municipio. Esta
condicion debe quedar expresada enla escritura.

Contingencin: Los bienes inmuebles contintan en cabeza de Iz Asocizcion pargue tematico de Flora v
Fauna {inicialmente denominada parque de parques) y enla escritura de constitucion de la asociacion se
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establecio una disposicion contradictoria con lo establecido en el acuerdo relativa a que los bienes
pasarian a manos de la Sociedad de Meioras de Pereira.

2.1.4.3. ACUERDO 16 DE 2002 DEL CONCEIC DE PEEEIRA

El Concejo Municipal de Fereira autorizd a la alcaidess por ef término de seis (6) meses para gue

participe en la constitucion o transformacion de uns persona juridica sin dnimo de lucro del tipo de las

asociaciones de naturaleza mixta que tendrd como mision la crescidn adecuscion, y mantenimiento de
. un pargue recreacional de fauna y flora.

2.1.4.4. ACUERDO 51 DE 2003 DEL CONCEJO DE PEREIRA

‘ a. Predial

El Concejo Municipal de Pereirg concedid la exoneracion del impussto predial unificado por un término
de diez {10} afios a los predios delimitados dentro del plan parcial y los predios que de €l se deriven, del
plan parcial pargue tematico de flora y fauna.

£
»

Bl acuerdo determina los usos que deben darse z los predios ancontrdndose dentro de estos el
servicios, obligando & tener una construccion determinada y dependiendo de esa construccidn s
concede un porcentaje de la exencion aste

[y1]

e Eptre 1.000 vy 4.000 m2 construidos el 70%
. s  Entre 4.001 ¥ 8.000 m? construidos e 85%
s Entre 8.001 enadelante el 100%

Para acceder a la exencion los proyectos deben:

e Ofrecer solucidn de parqueaderos segun el acuerdo 23 de 2006 y el estatuto de usos del suelo o Iz
. norma que lo modifigue o sustituya.
» Deben iniciar construccion en 2009, 2010 0 2011.
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2.1.5.6. FOLIC DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 120102°

a. Lindearos contenidos en Escritura Publica No. 617 del 11 de abril de 1996,
b. Titulares: Maturin SEN C.A.
¢. Tiene como limitacion las servidumbres de energia pasiva y de transito activa.

2.1.5.7. FOLIG DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 156568

. a. Area: Lote 7 con extension 15 HAS 0,239 Mitrs 2. Linderos contenidos en Escritura Pablica No. 3398
de 2008.
b. Titulzres: Elvira Grajales Ocampo.
e. Tierne como himitacion las servidumbres de transito activa.
4 -

Certificado a 30 de abrtl de 2010
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2.2, ANALISIS DE ASPECTOS FINANCIEROS, TECNICOS Y COMERCIALES

En virtud de los documentos y estudios que en s actuslidad posee la Promotora al respecto de la
vighilidad financiara del Proyecto v d *’e sus supuestos técnicos y comerciales, se hard un recorrido por los
parametros de mayor impacto, se realizaran los andlisis, comentarios y sugerencias pertinentes a tener
en cuenta para el desarrollo definitivo de las proyecciones financieras gue sernviran como principio
fundamentzl dertro de una estructura de negocio a desarrollar ¥ disenar. La Promotors ha suministrado
un documente de nombre viabilidad3.pdf el cual contiene el Capitulo Vil ~ Aspectos Financieros y
ademds de desarrollo mas cercano un modele financiero en Excel suministrado también por parte de la
Promotara a partir de ios cuzsles se realizaran los anélisis mencionados.

2.2.1. INGRESOS

Los ingreses establecidos en el documero vigbilidad3.pdf se enmarcan en los siguientes items:

s Taguillas

s Atracciones

= Alimentos y bebidas

* Pargueadero

« Merchandising

»  pPublicidad

v Ceptro de acopio de animales

Por su partz el modelo de Excel supone ingresos por los siguientes conceptos:
= Taquillz

= Servicios complementarios
= Convenios

2.2.1.1. DEMANDA DE VISITANTES

El documento vabilidad3.pdf contempla la definicién de visitanties potencisles considerando los
resubtados obtenidos de una encuesta ¢ la demografia. De otra parte como mercado comparativo se
muesira el numero de visitantes de ﬂjmm mensual en el zoologico de Matecana como punto de partida
para =l establecimienio de los visitantes al Pargque Tematico de Fauna y Flora de Pereira — FTFFP. Con
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estas premisas los escenarios de proyeccion para el PTFFP se supone que: (i) Existe un mercado anual de
visitantes en fa zona de 1,750,000 {ii} Un crecimienio de mercado vegetative en Tuncion del crecimiento
poblacional {iii] Participacion del mercado de 23% para el primer afio, 20% para el segundo y a partir de
alli 18 % como escenario medio. El resultado de estos supuestos resulta en el primer afio, visitantes del
orden de 400,000 con estabilizacion alrededor de 325,000 anuales. Lusgo presenta una desagregacion
del total de visitentes esperados por tipo de acceso segun el establecimiento de probabilidades de la
siguients manera:

s Del 100% de los visitantes se distribuyen en 80% cstalogados regulares y el 20% restante en
‘ preventa a traves de representanies comerciales conun comision.
s Del 80% de los visitantes regulares se clasifican en 60% adultos y 40% nifos.
e Del porcentzje de adultos y de nifios el 70% son visitantes con compra de pasaporte y el 30%
compra el acceso aparte y algungs atracciones individuzimante. (gualmente estos visitantes 30%

san catalogados subsidiados v 70% sin subsidio.

. La siguiente Tabla resume la distribucion de probabilidad de los visitantes al PTFFP para lg
determinacion del ingraso por taquills:

Fasaporie

Adulto
e
ST oLy

Regular

Fasaporie

-

HNino

2.88%

&oeso

. Freventa 20,

Total 100,00%

For otra parte el modelo financiers de txcel suministrado por 12 Promotora cormtempla el siguiente
supuesto como proyeccion de wisitantes:

s  Nomero de visitantes regulares para el primer afio de 560,000 aproximadamente.

* Crecimienic de 1% inferido como el poblacional ¥ un vector de mercado que se asemsja a la
estructura del supuesto del documento viabilidad 3. pdf.

s Numero de visitantes de colegios a partir del inicio de la construccion de 50,000 incrementados enun
5%.
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El numero de visitantes de una y otra informacidn difieren en aproximadamente 300,000 visitantes mas
en el modeio Excel respecio del documento viabilidad3d. pdf. Sin embarge este supuesio en definitive
deberd ser definido a través del estudu‘:v de mercado que se adelanta en la actualidad y que serpa
discutide como insumo al modelo financiero. Se recomienda que hasta que se puedan tener los
resultados del estudio de mercado se tenga como supuesio de visitanies al ano el del documento
viabilida d3.pdf como preliminar. Se sugiere que coordinado v en lo posible con la firma que desarrolia e}
estudio de mercado se pueds estructurar el nimero de visitantes de scuerde a la metodologia
probabilistica del documento viabilida d3.pdf independienie gue las probabilidades varien o exisia ¢ no
subsidios y otros determinanies para el ingreso por taguilia. En caso de no existir estas varighles podran
ser parametrizadas en el modalo para gue participen ¢ no dentro de los ingrasos de zcuerdo 2 los
resuliados del estudio de mercado y las discusiones de los valores y estructura de los resuliados en
conjunto con La Promotora.

2.2.1.2. PRECIOS

El documento viabilidad3. pdf contemplz el establecimiento de descuentos del 40% de los precios
regulares a la poblacion del Area Metropolitana de Centro Occidente — AMCO gue estén en la cobertura
del SISBEN como continuidad a la labor social que contempla &l Proyecto. Descuento g los menores de
13 anos de edad del 20%. Descuento en promedio del 30% en la preventa de pasaportes. Los precios
regulares para el accese, que se entienden en valores de 2004, estdn determinados en el documento
como 25,000 en el caso del pasaporte y de 15,000 para el accaso a partir de los cuales se rezlizarian los
descuentos descmgs determinando en conjuto con lz demands los ingresos por taguilla. El precio pars
las exhibiciones fuera del pasaporte en el documento viabilidad3.pdf se estima en pesos de 2004 en
2,500 en general y 5,000 parza el caso del acuario. Se supone que: {i} el 20% de los adultos y 1 40% de los
ninos subsidiados ingresaran a todas las exhibiciones v {it) que el 50% de los nifios y adulios no
subsidiados ingresaran de la misma maneras a todas las exhibiciones. Asi entonces se obiendran el
numero de visitantes que sccederdn a las exhibiciones pagando el acceso y luego cada una de las
atracciones y los que compran el pasaporte vy disfrutan de las atracciones no contempladas en el
mismae™. Los alimentos y bebidas suponen que {i} el 25% de las personas que ingresan con subsidio
consumen en promedio por este rubro 3,000 pesos de 2004 {ii) el 30% de ios que ingresan por prevents
presentan un consumo eguivalente de 3,000 pesos de 2004 vy {iii) el 50% de los visitantes sin subsidio
consumen en promedio por este rubro 7,500 pesos de 2004, Del total de ingresos por alimentos y
bebidas el PTFFP recibe ingresos por regalias de acuerdo s los supuestos (i) que el 45% de las ventas por
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alimentos y bebidas se realizan directamente®, (i) que el 15% de las ventas por alimentos y bebidas son
por regalias de ventas en concesiones por un 15% de las ventas gue adicionalmente contemplan a\quner
de un milidn de pesos an 5 locales y (iii] que el 40% restante de las ventas corresponden a contratos d
oncesion sin alquiler de 30% sobre las ventas. Parza &l ingreso por pargueadero supone una tarifa unic
de 5,000 de 2004 con el supuesio gue cada unidad familiar estd compuesta por 4 personas ¥ el 50% de
zs unidades fTamiliares visita of parque en carrs. Por mercsdes de productos zlusivos el parque el
umento astima gue el 1.5% gue ingresan al pargue compran todos los prom ctos que se ofrecidos
lsetqs Bugs, gorras, bloqueador, afiches y llaveros de pracio $12,500, $7,500, $12,500, $15,000,
y $2,000 respectivamente]. El ingreso por publicidad supone {i} veniz del nombre de ias
'b ciorer por 36 millones anuales por cada una de las atracciones normales v 60 millones por las
atracciones gue son consideradas especiales, (ii] venta de Iz sefializacion por 60 millones anuales, {iii]
venta de vallas por 1 milldn mansual cada una de 5 vallas estimadas. Otros ingresos son estimados en
200 millones de pesos de 2004 al aio.
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En el modelo de Excel se supone gue el precio, en valores de 2008, para entrada por taguilla es de
30,000 para adulto con un descuento para nifos de 40% y de 50% si corresponde a colegios. No se
preveén tarifas diferenciales para sectores de menores ingresos como lo plantean en el otro documento.
Ert cuanto al ingreso pot servicios complﬂ-men’faﬁaz se supone gue corresponde 3 un porcentaje de fos
ingresos por taquilla del 27%; y por conve del 5%.

u'}

De igual forma que para la demanda se espera que el estudio de mercado que se encuentra
desarrollando en 1z actualidad determine y afine finalmente las diferencias y las posibilidades en
términos de precio, comparado con los parques circunvecinos v las tarifas diferenciales que se puedan
tener. Dado que es muy probable que g estructura de financiacion de negocio contenga inversion
privada se recomienda establecer que en caso de existir tarifas diferenciales para poblaciones de
menores ingresos en la region estos descuentos por 1o menos mantenga neutro el valor agregado al
negocio con el fin que el inversionista privado no se vea desmotivado por tal efecto v a su vez el
Proyecto siga teniendo su caracteristica de labor social que se entiende se ha venido promulgando. El
estudio de mercado también sa espera establezca en de la cantidad de atracciones determinadas en iz
inversion cuzles se incluirian en un pasaporte v cuzles de maners independiente con ios respectivos
precios en caso de acceso individual a cada una de ellas, claro estd entérminos de mercado. En términos
de costos el modelo financiero reflejard si las inversiones estimadas son recuperadas a través de estos
precios. En caso de no ser asi se deberd analizar el impacto de incremento de precios para que se
leguen a las rentabilidades esperadas con su respectivo efecto en ki demanda o la disminucion en las
inversiones manteniendo los precios resultantes con los efectos igualmente en la demanda en
consistencia y concordancia con el alcance del estudio de mercado. Aungue se recomienda que los
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ingresos sean determinados de acuerdo a lz metodologia del documento de viabilidad3.pdf, es
necesano gque se acverde finalmente la metodologia & tems componantes del ingreso ¥ sus precios de
acuerdo al estudio de mercado y la desagragacion de los visitantes que se acuerde como supuesto.

2.2.2. COSTOSY GASTOS

2.2.2.1. COSTOS DIRECTOS DE ALIMENTOS Y BEBDIDAS

En el documento viabilidad3. pdf se supone que el ma gev bruto de los alimentos y bebidas es de 50%.
La venta de alimentos que se encuentran concesionados y/o en arrendo no representa costo por la
estructurs establecida para ello. El modelo de Excel propuesto ng fiene en cuenta estos costos.

2.2.2.2. MANUTENCION DE ANIMALES

El documento viabilidad3. pdf estima que los costos de alimentacion de animales representa anualmente
210 millones de pesos de 2004 incrementade en un 10% gue corresponde a medicinas. El modelo de
Excel presenta un costo pars este rubro de 800 millones de pasos de 2008. Se recomienda que dado un
inventario de especies existentes y otras por adquirir se realice ;::rr individuo y especie las necesidades
de alimentacion y su costo gque parmita establecer con mayor claridad vy detalle los diferentes costos en
concordancia con la Hegada de las especies al parque tematico, el ¢ a! se entiendea serd progresive.

2.2.2.3. COSTO BOLETERIA

El documento viabilidad3.pdf preserta costo por brasalete para pasaporie de $300 de 2004 y pars

exhibiciones individuales 550 de 2004, El modelo presents un costo fijo de 138 mihr es de pe«ﬁz de
2008 para 2013 y de 122 millones de pesos de 2008 a partir de 2014. Se observa que es mejor para &l
establecimiento del costo por tiguete de forma que se pueda tener la suficiencia de los mismos y un
inveptario estimado.

2.2.2.4, MERCADEQ DE PRODUCTOS

El documento viabilidad3.pdf estima un 50% de margen bruto por I3 venta de los productos coms
camisetas, gorras, ete. El modelo de Excel no contempla este concepto ni como ingreso ni como costo.
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2.2.2.5. MANTENIMIENTO

El documento viabilidad3.pdf supore mantenimiento sin mano de obra y con excepcion de las
atracciones especiales como ef aguarium en 20 millones de pesos de 2004, Por su parte el modeio de
Excel presenta un item de reparaciones y mantenimiento por 800 millones de pesos de 2008, sin aue se
pueda establecer el alcance del mismo. Se sugiere definir el zslcance de lo que representa
mantenimiento sin dejar de lado costos ssociados al mismo y establecer el costo del mismo. Al parecer
. el alcance de una y otra fuente es diferemte por ias diferencias amplias en los valores.

2.2.2.6. SERVICIOS PUBLICOS

‘ El documento viabilidad3.pdf estima el costo del os servicios publicos con base en los que se presentan
en el zoologico de Matecaia que alcanzan los 140 millones de pesos anuales de 2004, Fi modelo en
Excel plantea 167 millones de pesos de 2008 por este concepto. Se sugiere comparar las dimensionas en
area del Parque Temdtico en comparacion al zooldgico de Matecana que refleje si los costos de los
servicios publicos pueden o no reverenciarse al zooidgico.

2.2.2.7. COMISIONES DE VENTA

Las comisiones por venta tanto en el documento viabilidad3. pdf como en el modelo se acercan a los 250
millones de pesos. Es recomendable establecerlos en funcidn de un porcentaje respecto de Iz preventa y
' otras comisiones como 1o muestra el documento viabilidad3. pdf.

2.2.2.8. IMPUESTOS

Tanto el documento viabilidad3.pdf no contempla costos en este rubro los cuales estiman anualmente
‘ en 500 millores de pesos de 2004 acogidos a la ley 300 de 1996 con la definicion por parte del concejo
municipal como zona de desarrollo turistico prioritario. Bl modelo de Excel tambigén excluye este rubro
dentro de los costos. Se sugiere que & través del grupo legal corroborar si estdn establecidas astas
condiciones de exencién impositiva, se encuentran en trémite y si la ley cobija este tipo de proyectos.
También se recomienda con independencia de lo anterior determinar estos impuestos en caso de que
aplicasen y establecer la importancia financiera de su existencia o no dentro del proyecto.
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2.2.2.9. COSTOS AQUARIUM

El documento viabilidad3.pdf establece estz atraccidn independiente de los costos del resto del pargue
temdtico; estiman su costo entre 100 y 150 mil déleres americanos sinincluir los gastos de personal. Por
su parte el modelo de Excel explicitamente no muestra los costos de esta atraccion y puaden estar
contemplados en otros pero no es posible establecerlo con certeza. Se entiende que el disefo actual ha
cambiado respecto a los disefos iniciales en relacion con las atracciones “especiales” como puede ser la
de 40 en las que los costos deberian ser tratados de forma independiente en el supuesto de gue no
estarian incluidos en el lamado “pasaporte” y que son atracciones gue generan aumentan en el flujo de
visitanties por lo novedosas.

2.2.2.10. PUBLICIDAD

173

El documento viabilid3. pdf plantea un 10% sobre los ingresos operacionales par el primer afio v de 3%
para los afios subsiguientes. El modelo en Excel supone 300 millones de pesos anusles de 2008, similar
al 3% estimado por el documento viabilida3.pdf.

2.2.2.11. GASTOS DE PERSONAL

El documento viabilida3.pdf supore 136 personas que representan 1,626 millones de pesos de 2004 al
afio con un descriptivo de cantidad de cargos por érea y sueldo promedio. El modelo de Excel presentz
2,178 millones de pesos de 2008 asignados por area. Se sugiere gue de gcuerdo al dimensionamiento
del parque temitico se acuerden las necesidades de personal final necesarizs acudiendo a las expuestas
en fas dos fuentes que se analizan en este documento.

2.2.2.12. SEGUROS

El documento de viabilidad3. pdf presenta 120 millones de pesos de 2004 mientras que el modelo de
Excel 300 millones de pesos de 2008; esto claro estard condicionado a las dimensiones de inversion
finales que se pretendan en la construccion del parque tematico de flora y Taung de Pereira.
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2.2.2.13. INVERSIONES

El documento viabilidad3.pdf presentas inversiones del orden de 47,000 miliones de pesos de 2004
mientras el modelo en Excel las estimz en 199,000 millones de pasos entre el 2007 v el 2012, bastante
distantes principalmente enlas gbras civiles.

2.2.2.14. ESTRUCTURA DE CAPITAL

el

El documento viabilidad3.pdf establece unsg estructura 20% deuda v 80% equity aproximadameante
fremte a Igs necesidades de inversion. Por su parte 2l modelo Excel in vierte Iz estructura; 80%
financiamiento crediticio y 20% equity.

Observamos que para el calculo de la tasa de descuento se teniz prevista en la formulacion I inclusion
de la componente de riesgo pais en las tasas de descuento, pero en los parametros usados este riesgo
pais este rubro tiene un valor de cero, el cual consideramos que debe ser revisadn, puesto que esto
influye directamente en ia tasa de descuento y en la decision de inversion en un proyecto. '

2.2.2.15. CONCLUSION

Es apreciable que el dimensionamiento y especificacionss desde el punto de vista de inversion del
parque tematico de fauma y flora de Persira ha cambiado de manera representativa. Se sugiere
potencializar la informacion de supuestos formulados en el documento viabilidad3.pdf y el modeio de
Excel de tal forma que con la declaratoria de las inversiones ajustadas al disefio y tamafo del PTFFPy a
una astructura financiera de equity y deuda sustentable frente a las perspectivas de inversion privada v
de participacion de entidades de financiamiento se logre convergencia en el establecimiento de |z tasa
de descuento apropiada que con lg elsboracidn del modelo financiero definitivo que refleje las
proyecciones financieras esperadas, redunde en el cierre financiero del Proyecto.
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3.ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO

En este capitulo se analizard, en base a Iz informacién suministrada por La Promotora y por la
encontrada publicamente, la  estructurs financiera vy comercial del sector de parques de
entretenimiento, teniende en cuenta aspectos como la magnitud de los ingresos, costos, gastos, y
numerg de visitantes anuales, entre otros.

La metodologis empleada para Hevar a cabo este propdsito es la del analisis vertical de estados
. financieros disponibles, para de esta manera determinar las estadisticas y razones financieras promedio
del sector de parques tematicos y zaoldgicos.

A continuacion se presenta la totalidad de la informacion que se tiene en cuenta para el anslisis,
haciendo lg salvedad que se le informod oportunamente a La Promotors, mediamte comunicaciones

' telefonicas, personales, electronicas y escritas, de las limitantes para adguirir mas informacion de
pargues, zooldgicos, y negocios similares.

[. Razones financieras del pargue Temaikén de Argentina.
1. Estados financieros del Zooldgico Matecana.
IH. Reporte oficial anual del afio 2007 de The Six Flags Parks.

3.1. ESTRUCTURAY MAGNITUD DE INGRESOS

‘ En susencia de mayor informacion en relacidn a empresas del sector en donde se clasifiquen los rubros
que componen los ingresos operacionales de un pargue o zooldgico, este andlisis s hace en base z los
estados de resultados del Zooldgico Matecafia de Pereira, el cual contiene los ejercicios contables de
2008 y 2008, y de The Six Flags Parks con cifras de 2003 a 200

‘ A continuacion se muestran en las tablas 1 y 2 Iz composicion de ingresos de The Six Flags ¥ del
Zoolsgico Matecana.
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ITEM ANO
2003 2084 2005 2006 2007
INGRESGS CPERACIONALES 883.089 879.586 956,757 945.665 972.780
Entradas a pargues 483.872 473.379 £19.114 508.492 £10.122
Entradas g parques 53.8%
Comidas, mercancias y otras ventas 437.543 437173 452.658
Comidas, mercancias y otras ve, 45, 2%
. Tahla 1: Distribucion de ingresos operacionales de The Six Flags Parks. Cifras en millones de dolares
iTEM ANO
" 2008 2009
‘ INGRESOS OPERA CIONALES 1.831.636 1.776.881
Entradas al zcoldgico 1.351.327 1.291.851
Entrodas of zoologico /ingresos operaeionales 74,3% 72.7%
Atracciones™ 61.697 65.817
Atracciones /ingresos operacionales 3,4% 3,7%
Servicio de tren 16.588 18.273
Ingresos piscina El Vergel 45.109 47.544
Otros ingresos operacionales™™ 408.612 418.204
Otros ingresos operacionales /ingresos operacionales 22,3% 23,6%
* Las atracciones se componen del servicio de tren interno y de la piscing Ff Vergel
* Otros ingresos operaciongles tienen en cuenta ingresos por educacion, contratos,
grrendamientos, devoluciones en ventas y auxilios publicitorios

Tabla 2: Distribucion de ingresos operacionales del Zooldgico Matecafia. Cifras en miles de pesos

Se puede ver que el principal rubro gue compone los ingresos operacionales de estas compafiias es el de
las entradas. Para el caso de The Six Flags estos componer, y en promedio para los cinco anos
presentados, el 53,8% de los ingresos operacionales, y para el caso del Zooldgico estos representan en
promedio el 73,1%. Esta diferenciz puede explicarse a qua en los Estados Unides, pais en donde se
centra la operacion de Six Flags, el mercado potencial para el entretenimiento y el esparcimiento es
ampliamente superior al colombiano, su poblacion tiene mayor poder adquisitive y 2l nivel de
consumismo también es superior.
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Viendo las tablas 1 vy 2, podemos concluir que Ias atraccionss, ventas de mercancias, y comidas, entre
tros, deben ser muy tenidas en cuenta como fuenie potencial de ingresos para un negocio de estas
caracteristicas, ya que se ve que representan al menos una cuarta parte del total de ingresos

operacionaies.

3.2, ESTRUCTURA Y MAGNITUD DE COSTOS Y GASTOS

Parz el andlisis de k distribucion de Ios rubros que componen lz estructura de costos y gastos
‘ operacionales de un Pargue Tematico o Zeoldgico, tendremos en cuenta el estado de pérdidas y
ganancias del Zooldgice Matecana e informacion estadistica de Ia distribucién de estos rubros para el
Parque Temdiico Temaikén de Argentina. No se tienen en cusrts parg este propdsito los estados

financieros de The Six Flags porgue estos no presentan detalle suficiante de la composicidn de los
egresos operacionsles de esta compania.

ITEM ANO
) 2008 2009
COSTOS Y GASTOS GPERACIGNALES 1.852.219 1.966.525
Parsonal 1.0062.14% 1.085.337
Personal F Costos v gastos opergdonmies 54.1% 55, 2%
Arrendamientas £.205
Arvendamientos / Cosios ¥ gostos operaciondales G.3%
Seguros 12.671
Seguros S Costos ¥ gasios operacionales 6, 7%
Seyvicios piblicos 122.192
Servidos pabiicos / Costos v gastos operac £,6% ;
Mantenimisntos 1067.506 153.035
. Montenimientos / Costos y gastos aperacionities 5&8% 8.3%
Costos cuidads de animales 214,298 229.856
Costos cuidado animles / Costos ¥ gastos operacionaies 1L6% I1,7%
Carmisiones, contribuciones, afiliacianes y suscripciones 7.256 0.271
Comisiones, contf, afit v susc / Costos v gastos operacionaies 0.4% 0.5%
Gastos varios 203.814 152.738
. Guastos varios / Costos v gastos operadonales 1L0% ?E%
Depreciaciones, amoartizaciones y provisiones 120.402 115.061
Deprecicciones, amort v prov / Costos v gastos operaciondies B, 5% 5.5%
Vighlancia £.344 2.32¢9
Vigiancia S COostos v gastos opertcionaies 0.3% 1%
Impuestos distintos al de renta 50.282 44.517
impuestos distintos a renia S Costos y gastos operaconaies 2,7% 2.3%

Tabla 3: Distribucidn de costos y gastos operacionzales del Zooldgico Matecafia. Cifras en miles de pesos
y tomadas de los estados financieros de 2009 presentadas por ls Sociedad de Mejoras de Pereirz
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DISTRIBUCION POR RUBROS DE COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES
Personal 52.00%
Servicia eléctrico 4,78%
impuestos distintos a renta 2,19%%
Gastos de operacion de la planta de agua 1,18%
Servicio de limpieza 432%
Transporte de personal 1,37%
Suplementacion de animales, maripasario y conservacion 2,37%
Honagrarios externos 1,25%
Mantenimientos 2,40%
Publicidad y premocidon 6,00%
Servicio de vigilancia 7,00%
Ctros gastos 15,00%

Tabla 4: Distribucion porcentual de costos y gastos operacionales de Termaikén.

Luego de cbservar la informacion de las tablas 3 y 4, podemos concluir los costos asociados al personal
son el componente mds importante de los egresos operacionales de este tipo de negocios. Para el
Zooldgico Matecana este rubro representa en promedio el 54,7% del total de costos y gastos operativos
y para gl Pargque Temaikén el 52%. Por esta razdn recomendamos analizar detenidamente el
grganigrama adminisirativo y operativo del proyeeto Parque Temético de Flora y Fauna de Pereira, ya
que consideramos que éste organigrama es muy complejo de acuerdo a lo establecido en el Plan

Maestro de este proyecto.

De manera similar al personal, vemos que los impuestos diferentes al de renta tienen un
comportamiento, en términos porcentuzales, muy similar para las dos compaifias (2,5% en promedio
para el Zooldgico y 2,19% para Temaikén), y que no representan ung variable determinadora de valor
por su escaso aporte a los egresos.

Si asumimos que los servicios publicos para Temaikén se componen principalmente de lo que se llama
servicio eléctrico vy los gastos de operacidon de la planta de agua, vemos que estos servicios también
tienen un compoertamiento similar para Temaikén vy el Zoologico Matecara, aportando a los costos y
gastos operacionales un 5,88% y 7,15% respectivamente.

Para el Zgoldgico los gastos de mantenimiento v de cuidado de animales representan aproximadamente
el 9% de estos costos operativos, mientras que para Tematkén aste rubro represents aproximadamente
el 5%. Esta diferencia puede explicarse, segun funcionarios de Temaikén y de La Promotora, & que el
Pargue Temzikén tiene una cultura de conservacion ecologica y servicio al cliente muy elevads para la
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cual se hace indispensable contar con un personal elevado, por lo cual los otros rubros componenies g
los costos y gastos se hacen menos importamtes debido a las magnitudes de las cifras del personal.
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1.INTRODUCCION

El presente documento tiene por abjﬁ ontractual la present:;ciﬁn de los avances en el desarrolio de
una debida diligencia financiera, técnics ; omercial, y legal y de aspectos estratégicos, de todzs Ia
informacion gue ha sido eniregada a Ia fecha por parte de La Promotora relacionada con el proyecto del
Pargue Temdtico de Flors y Faung de Pereira; asi como reslizar un analisis, con base en informacion
publica e informacion disponible por la Gerencia de La Promotora sobre la estructura financiera y legal
de diversos parques o zoologicos de Colombia v el mundo.

Por razones gjenas a la voluntad de Compadia General de Inversiones, y que tiensn que ver con demorss
en Ia entrega de la informacién solicitads & lz Promotora an relacion al Proyecto de Parque Temdtico de
Flora y Fauna de Pareira - PTFFP, este documento se limita a prasentar el avance en la debida diligancia
financiera, téenica y comercial del PTFFP, asi come ios adelantos en el analisis del mercado de parques y
zoclogicos en Colombiz y el mundo. En el momento en el que La Promotora entregue lz informacion
faltante, este informe seréd complementado para posterior revision y aprobacion final por la
Interventoria del contrato.

La siguiente

[y

s la metodologia para el desarrolio de este informe:

b
7

1. Solicitud de informacidn legal, finarciera, comercial ¥ de estudios previos @ La Promotora y bisgueda
de informacion publica disponible en internet, y relacionada con el mercado de parques tematicos,
en Universidades, en Asociaciones y Pargues similares en Colombia y Ministerios.

2. Andlisis de la informacion remitida y encontrada poblicamente.

(4%

Reuniones con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo Econémico ¥
Social de Pereira, en las gque se solicitaron aclaraciones y complementacion a la informacion
remitida.

4. Conferencias telefonicas con los funcienarios del instituto de Fomento y Promocién del Desarrolio
Econdmice y Social de Pereira, pars conocer sus opiniones respacto de cada una de las contingencias
identificadas.

5. Con base en la informacion relacienada arriba y las aclaraciones suministradas por el Instituto de
Fomento v Promocién del Desarrcllo Econdmico y Social de Pereira, elaboramos el presente
informe e identificamos, entre otros, las contingencias y/o comentarios que aparecen descritos,
segun los temas especificos, en cada uno de los apartes del mismo.
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6. Compania General de inversionas S.A 1o asume responsabilidad alguns respecto de la veracidad o
exactitud de la informacion encontrada pablicamente o de s informacion suministrada por &
Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo Econdmico y Social de Pereira, y declara de
manerz expresa gue la opinion legal, comercial y financiera que consta en el presente documento se
basa exclusivamente en el andlisis de Iz informacion que &l Instituto de Fomento y Promocion del
Desarrolio Economico y Social de Pereira puso 3 su disposicion, y de la informacion, para el caso del
analisis del mercado asociado, que fue encontrada piblicamente en los medios descritos en 2l

numeral 1.
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2.INFORMACION SOLICITADA E INFORMACION RECIBIDA

2.1. INFORMACION SOLICITADA
Alfa fecha, se ha solicitado Iz siguisnte informacion a La Promatora:

s Autorizaciones del concejo relativos al proyecic.

= Documentos emitidos por autoridades publicas relacionados con el proyecic

+  Folios de matricula inmobiliaria de los terrenos y escrituras publicas y/o documeantos que acraditenia
posesion.

s Contratos existentes relativos al proyecio.

s licencias, permisos o autorizaciones.

* Fauna: Declaracion de propiedad de los amimales {en virtud de que acto 6 contrato se adquirieron los
animales).

s Otros bienes muebles existentes nacesarios para la operacion y mantenimiento de fos animales.

s Flora: Relacion de flora existante y declaracion de propiedad de iz misma.

s Informacion relativa a3 la sociedad de mejoras publicas de Pereira.

s  Convenios suscritos con Municipio, Sociedad de Mejoras, Gobierno Nacional, Universidades, y demds
relacionados con el proyecto.

* Planos de localizacion (mundial, regional v en el sector] del proyecto.

s Plano Topografico y de coordenadas de linderos del FTFFR.

s Diserios conceptuales del PTFFP {Fundacion Puerto Rastrojol.

L ]
el

lan de Coleccion de animales.

s Registros fotograficos de los terrenos.
lan Tactico.

lan de Manejo Ambiental.

isefios en Primera Fase.

e Evaluaciones del mercado.

-
i~ v

ok

L
b

vy

e [pformes de visitas a mejores précticas: Nacional e infernacional.

»  Version editable de todos los estudios para vtilizar informacion v textos Estudios

= Version editable borrador Documento CONPES

» Informes de avance de los contratos de consuitora, interventoria, disefos, mercados, etc.,
relacionados con el proyecio y que se encuentren en ejecucion.
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2.2. INFCRMACION RECIBIDA
Alda fecha, sa ha solicitado s siguiente informacion 3 La Fromotora:

e Presentacion en PowerPoint del proyecto lliamada “EXPOSICION GABRIEL BOGOTA”.

e Presertacidn en PowerPoint del provecto Hamada “EXPOSICION GABRIEL CONGRESO ADM UCPR”.
s  Modelo en Excel de pre-factibilidad del PTFFF Hlamado “Moadelo Financiere PTFFP Julio de 2009,
s Plan maestro del PTFFPR.

» FPresertacion ejecutiva del proyecto en PowerPoint llamada “PRESENTACHON EJECUTIVA 20087,

e Presertacion del proyecto en inglés en PowerPoint Hamads “PRESENTACION EN INGLES

BIGPARGUE".
s  Dogcumento Tinzl del Plan Estratégico del PTFER.
¢ [ocumento de Propuesta para Conpes.
s  Archivo Excel de pre-factibilidad del PTFFP Hamado
. s Presentacion del Plan Estratégico del PTFFR.

P

‘evaluzcion financiera”.

3.DEBIDA DILIGENCIA

3.1. ANALISIS DE ASPECTOS FINANCIEROS, TECNICOS Y COMERCIALES

En virtud de los documentos y estudios gue en la actuslidad posee e Promotora al respecto de la
viabilidad financiera del Proyecto y de sus supuestos téenicos y comerciales, se harad un recorrido por los
parametros de mayor impacto, se realizaran los andlisis, comentarios y sugerencias pertinentes a teper
en cuenta para el desarrollo definitive de las proyecciones financieras que servirdn como principio
fundamental dentro de ura estructurs de nagocio a desarrollar y disefar. La Promotors ha suministrado

unn documento de nombre viabilidad3.pdf el cual contiere el Capitulo Vil — Aspecios Financieros y
. ademas de desarrolio mas cercano un modelo Tinanciero en Excel suminisirado también por parie de la
Promotora a partir de los cuzles se realizardn los analisis mancionados.

3.1.1. INGRESOS

Los ingresos establecidos en el documento viabilidad 3. pdf se enmarcan an los siguientes ftems:
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* Taguillas

= Afraccionss

= Alimentos y bebidas

v Parqueader

* Merchandising

= Publicidad

» {entro de acopio de animales

Por su parte el modelo de Excel suponres ingresos por los siguientes conceptos:

* Taguilla
*  Servicios complementarnios
» Convenios

3.1.1.1. DEMANDA DE VISITANTES

El documento vizbilidad3.pdf contempla la definicidn de visitantes potenciales considerando los
resultados obtenidos de una encuesta y la demografia. De otra parte como mercado comparativo se
muestra el nimero de visitantes de forma mensual en el zooldgico de Matecafa como punto de partida
para el establecimiento de los visitantes al Parque Tematico de Fauna y Flora de Pereira — PTFFP. Con

stas premisas los escenarios de proyeccion para el PTFFP se supone que: {i) Existe un mercado anual de
visitantes en la zona de 1,750,000 {ii} Un crecimiento de mercado vegetative an funcion del crecimiento
poblacional {iil] Participacion del mercado de 23% para el primer afio, 20% para &l segundo y a partir de
alli 18 % como escenario medio. Bl resultado de estos supuestos rawl L en el primer afo, visitantes del
orden de 400,000 con estabilizacion alrededor de 325,000 anuales. Luego presenta una desagregacion
del total de visitantes esperados por tipo de acceso segun el establecimiento de probabilidades de la
siguients manera:

o Del 100% de los visitantes se distribuyen en 80% catalogados regulares y el 20% restante en
preventa a través de representantes comerciales con un comision,

= Del 80% de los visitantes regulares se clasifican en 60% adultos y 40% nifios.

e Del porcentaje de adultos y de nifos el 70% son visitantes con compra de pasaporte y el 30%
compra el acceso aparte y algunas atracciones individualmente. igua!meme estos visitantes 30%
son catalogados subsidiados v 70% sin subsidio.

lg siguiente Tabla resume la distribucidn de probabilidad de los visitantes al PTFFP para la
determinacion del ingreso por taguilla:
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Subsidizdo 16.08% |
‘asaporte
N o subsidiado
Adutto
Subisidiada
Reguiar
- Mo subsidiado 15, 60%
Ming
Subsidiado 2.88%
Mo subs
Praventa
Total 100.00%

For otra parte el modelo financiere de Excel suministrade por la Promotora contempla el siguiente
supuests como proyecoion de visitanias;

s  Numero de visitantes regulares para el primer ano de 660,000 aproximadamente.

= Crecimiento de 1% inferido como el poblacional y un vector de mercado gue se zsemeja & la
estructura del supuesto del documento viabilidad3.pdf.

s RNumero de visitantes de colegios a partir del inicio de la construceidn de 50,000 incrementados en un
5%.

El ndmero de visitantes de una y otrz informacion difieren en aproximadamente 300,000 visitantes mas
en el modelo Excel respecio del documento viabilidad3. pdf. Sin embargo este supuesto en definitiva
deberd ser definido a través del estudio de mercado gue se adelanta en la actuzslidad v que serpa
discutido como insumo al modelo financiero. Se recomiends que hasta que se puedan tener los
resultados del estudio de mercado se {fenga como supuesto de visitantes al afo el del documento
viabilida d3.pdf como preliminar. Se sugiere gue coordinado v en lo posible con fa firma que desarrolia el
estudio de mercado se pueds estructurar el nimero de visitantes de acuerdo @ la metodologia
probabilistica del documento viabilida d3.pdf independiente gue las probabilidades varien o exista o no
subsidios y otros determinantes para el ingreso por taquilla. En caso de no existir estas variables podran
ser parametrizadas en el modelo para que participen 5 no dentro de los ingresos de acuerdo g los
resultados del estudio de mercado y las discusionas de los valores v estructura de los resultados en
conjunto con La Promaotora.

3.1.1.2. PRECIOS

El documento viabilidad3. pdf contempla el establecimienio de descuentos del 40% de los precios
regulares a la poblacion del Area Metropolitana de Centro Occidente — AMCO que estén en la cobertura
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del SISBEN como continuidad g Iz labor social que contempls el Proyecto. Descuento a los menores de
13 afios de edad del 20%. Descuento en promaedio del 30% en la prevents de pasaportes. Los precios
regulares para el acceso, gque se entienden en valores de 2004, estan determinados en el documento
comg 25,000 en =i caso del pasaporte y de 15,000 para & acceso a partir de los cuales se realizarian los
descuentos descritos determinando en conjunto con la demanda los ingresos por taquilla. &l precio para
las exhibiciones fuera del pasaporte en el documento vizbilidad3.pdf se estima en pesos de 2004 en
2,500 en genearal vy 5,000 parz el caso del acuario. Se supone gque: {ile 4 de los adultos y el 40% de fos
nifios subsidiados ingresaran a todss las exhibiciones vy {ii} que el 50% de ios nifos y adultos no
subsidiados ingresardn de Iz mismz manara 2 todas lazs exhibiciones. Asi enfonces se obtendran el
numere de visitantes gue accederdn g las exbibiciones pagando el zcceso y luego cads una de las
atracciones v los que compran el pasaporte y disfrutan de las atracciones no contempladas en el
mismo’. Los alimentos y bebidas suponen que (i} el 25% de las personas que ingresan con subsidio
consumen en promedio por este rubm 3,000 pesos de 2004 {ii] el 30% de los que ingrasan por preventa
presentan un consumo equivalente de 3,000 pesos de 2004 v {iii] el 50% de los visitantes sin subsidio
cornsumen en promedio por este rubro 7,500 pesos de zﬁf}" Del total de ingresos por alimentos y
bebidas el PTFFP racibe ingresos por regalias ce acuerdo a los supuestos (i que el 45% de las ventas por
alimentos y bebidas se realizan directamente?, ;u; aue el 15% de las vantas por alimentos y bebidas son
por regalias da ventas an concesiones por un 15% de las ventas gue adicionalmente contemplan alguiler
de un millon de pesos en 5 locales y {ii) que el 40% restante de las ventas corresponden a contratos de
concesidan sin alquiler de 30% sobre las ventas. Para el ingreso por parqueadero supone una tarifa dnica

5,000 de 2004 con el supuesto que cada unidad familiar esta compuesta por 4 personas y el 50% de
!as unidades familiares visita el pargue en carro. Por mercades de productos alusivos al pargue el
documento estima que el 1.5% gue ingresan sl pargue compran todos Ioc prouuc’tﬁé que se ofrecidos
{camisetas, Bugs, gorras, blogueador, afiches y llaveros de precio $12,500, $7,500, $12,500, $15,00
$4.000 y $2.000 respectivamente). El ingreso por publicidad supone {1; venta del nombre de las
exhibiciones por 36 millones anuales por cads una de las atracciones normales y 80 millones por las
atracciones gue son consideradas especizles, {ii] venta de la senzlizacion por 60 millones anuales, (iii)
venta de vallas por 1 milldn mensual cads una de 5 vallas estimadas. Otros ingresos son estimados en
200 millones de pasos de 2004 al anio.

En el modelo de Excel se supore gue el precio, en valores de 2008, parz entrada por taguilla es de
30,000 para adulto con un descuento para nifos de 40% y de 50% si corresponde a colegios. No se
preven tarifas diferenciales para sectores de menores ingresos como lo plantean an el otro documento.

Se supone gue el acuano no esta incluida en el pasaporte v atracciones cuyo costo se estipule debe ser cubierto de forma
como :segtm 5 perspectivaz del parque podria ser la atraccign 40 gque en decumento viabilidad3 pdf no a3
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En cuanrto al ingreso por servicios complementarios se supone que corresponde a un porcentaje de los
ingreses por taguilla del 27%; ¥ por convenios del 5%.

De igual forma que para la demandz se espers que el estudio de mercado que se encuentra
desarroliando en lz actualidad determine y afine finalmente las diferencias y las posibilidades en
términes de pracio, comparado con los parques circunvecinos y les tarifas diferenciales gue se puedan
tener. Dado que es muy probable gue la estructurz de financiacion de negocio contenga inversion
privada se recomienda establecer que en caso de existir tarifas diferenciales para poblaciones de
menores ingresos en la region estos descuentos por lo menos mantengs neutro el valor agregado a

negocio con el fin gue el inversionista privado no se ves desmolivado por tal efecto y 3 su vez €l
Provecto siga tenmendo su caracteristica de labor social gue se entiende se ha venide promuigando. El
estudio de mercado también se espera establezca en de s cantidad de airacciones determinadas en la
inversion cuales se incluirian en un pasaporte y cuales de manerz indepandients con los respactives
precios en case de acceso individual 2 cada una de ellas, claro estd en términos de mercado. En términos
de costos el modelo financiero reflejard <i las inversiones estimadas son recuperadas a fravés de estos
precios. En caso de no ser asi se deberd analizar el impacto de incremento de precios para gque se
Heguen & las rentabilidades esperadas con su respective efecto en la demanda o la disminucidn en las
inversionas manteniendo los precios resuliantes con los efectos igualments en Iz demznda en
consistencia y concordancia con el alcance del estudio de mercado. Aungque se recomienda que los
ingresos sean determinados de acuerdo a la metodoiogia del documento de visbilidad3.pdf, es

necesario que se acuerde finalmente la metodologia e items componentes del ingreso v sus precios de
acuerdo al estudio de mercado y la desagregacion de los visitantes gue se acuerde como supuesio,

i

3.1.2. COSTOSY GASTOS

3.1.2.1. COSTOS DIRECTOS DE ALIMENTOS ¥ BEBDIDAS

En el documento viabilidad3. pdf se supone gue el margen bruto de los alimentos v bebidas es de 50%.
La venta de alimentos que se encuentran concesionados y/o en arriendo no representa costo por la
estructura establecida para ello. El modelo de Excel propuesto no tiene en cuenta estos costos.

3.1.2.2. MANUTENCION DE ANIMALES

El documento viabilidad3. pdf estima que los costos de alimentacion de animales represents anualmente
210 millones de pesos de 2004 incrementado en un 10% que corresponde a medicinas. El modelo de
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Excel presenta un costo para este rubro de 800 millones de pesos de 2008. Se recomienda que dado un
inventario de especies existentes y oiras por adguirir se realice por individuo y especie las necasidades
de slimentacion y su costo que permita establecer con mayor claridad v detslie los diferentes costos en
concordanciz con ia llegada de las especies al parque tematico, el cual s entiende seré progresivo.

3.1.2.3. COSTO BOLETERIA

El documento viabilidad3.pdf presenta costo por braszlete para paszporie de $300 de 2004 y para
exhibiciones individuales $50 de 2004, El modelo presenta un costo fijo de 138 millones de pesos de
2008 para 2013 y de 122 millones de pesos de 2008 a partir de 2014, Se observa que es mejor para el
establecimiento del costo por tiquete de forma gque se puedsz tener la suficiencia de los mismos ¥ un
inventario estimado.

3.1.2.4. MERCADEOC DE PRGDUCTOS

El documento viabilidad3.pdf estima un 50% de margen bruto por Iz veita de los preductos como
camisetas, gorras, ete. £l modelo de Excel no contempla este concepto ni como ingreso ni como costo.

3.1.2.5. MANTENIMIENTO

El documentp viabilidad3.pdf supone mantenimiento sin mano de obra y con excepcion de las
atracciones especiales como el aquarium en 20 miliones de pesos de 2004, Por su parte el modelo de
Excel presenta un item de reparaciones y mantenimiento por 800 millones de pesos de 2008, sin gue se
puada establecer el alcance del mismo. Se sugiere definir el zlcance de lo que representa
mantenimiento sin dejar de lado costos asociados al mismo v establecer el costo del mismo. Al parecer
el alcance de una y otra fuente es diferente por las diferencias amplias en los valores.

3.1.2.6. SERVICIOS PUBLICOS

El documento viabilidad3.pdf estima el costo del os servicios publicos con base an los que se presentan
en el zooldgico de Matecafia que alcanzan los 140 millones de pesos anuales de 2004. El modelo en
Excel plantea 167 millones de pesos de 2008 por este concepto. Se sugiare comparar las dimensiones en
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area del Pargue Tematico en comparacion al zooldgico de Matecana que refleje si los costos de los
servicios publicos pueden o no reverenciarse al zoologico.

3.1.2.7. COMISIONES DE VENTA

Las comisiones por vanta tanto en el documento viabilidad3. pdf como en el modelo se acercan a los 250
millones de pesos. Es recomendable establecerlos en Tuncion de un porcentzje respecto de lg preventa y
oiras comisiones como lo muestra el documento viabilidad3. pdf.

3.1.2.8. IMPUESTCS

‘ Tanto el documeanto viabilidad3.pdf no contempla costos en este rubro los cuales estiman anualmente

en 600 millones de pesos de 2004 acogidos a3 la ley 300 de 1996 con la definicion por parte del conceijo

. municipal como zona de desarroilo turistico prioritario. £l modelo de Excel también excluye este rubro

dentro de los costos. Se sugiere gue a travas del grupo legal corroborar si estan establecidas estas

condiciones de exencion impositiva, se encuentran en tramite y si la ley cobija este tipo de proyectos.

También se recomienda con independencia de o anterior determinar estos impuestos en caso de que
aplicasen y establecer la importancia financiera de su existencia o no dentro del proyecto.

3.1.2.9. COSTOS AQUARIUM

£l documento viabilidad3. pdf establece asta atraccidn indapendiante de los costos del resto del parque
tematico; estiman su costo entre 100 y 150 mil ddlares americanos sinincluir los gastos de personal. Por
su parte el modele de Excel explicitamente no muestra los costes de esta atraccion y pueden estar
contemplados en otros pero no es posible establecerlo con certerza. Se entierde que el disenio actual ha
cambiado respecto 3 los disefios inicigles en relacion con las atracciones “especiales” como puede ser la
de 4D en las que los costos deberian ser tratados de forma independiante en el supuesto de que no

. estarian incluidos en el llamado “pasaporte” v que son atraccionss que genaran aumentan en el flujo de
visitantes por lo novadosas.
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3.1.2.10. PUBLICIDAD

El documento viabilid3. pdf plantea un 10% sobre los ingresos operacionzales par el primer afio v de 3%
para los anfos subsiguientes. El modelo en Excel supone 300 millones de pesos anuales de 2008, similar
al 3% estimado por el documento viabilida3.pdf.

3.1.2.11. GASTOS DE PERSONAL

El documento viabilida3.pdf supone 136 personas que representan 1,626 millones de pesos de 2004 al
afio con un descriptivo de cantidad de cargos por érea y sueldo promedio. El modelo de Excel presanta
2,178 millones de pesos de 2008 asignados por area. Se sugiere gue de acuerdo al dimensionamiento
del pargque tematico se acuerden las necesidades de personal final necesarias acudiendo a las expuesta
en ias dos fuentes gue se analizan en este documento.

3.1.2.12. SEGUROS

El documento de viabilidad3. pdf presenta 120 millones de pesos de 2004 mientras que el modelo de
Excel 300 millornes de pesos de 2008; asto claro estard condicionado a las dimensiones de inversion
finales que se pretendan en la construccion del parque temdtico de flora y Tauna de Pereira.

3.1.2.13. INVERSIONES

El documento viabilidad3. pdf presentas inversiones del orden de 47,000 millones de pesos de 2004
miantras el modelo en Excel las estima en 199,000 millones de pesos entre el 2007 v el 2012, bastante
distantes principalimente en las obras civiles.

3.1.2.14. ESTRUCTURA DE CAPITAL

El documento viabilidad3.pdf establace unz estructura 20% deuda v 80% equity aproximadamente
frente a las necesidades de inversion. For su parte el modelo Excel in vierte Ia estructura; 80%
financiamizanto crediticio y 20% aquity.

Observamos que para el cdlculo de s tasa de descuento se tenia prevista en Iz formulacion Iz inclusion
de la componente de riesgo pais en las tasas de descuento, pero en los pardmetros usados este riesgo
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pais este rubro tiene un valor de cero, el cugl consideramos gue debe ser revisado, puasto que esto
influye directamentie en la tasa de descuento y en la decision de inversion en un proyecto.

3.1.2.15. CONCLUSION

Es apreciable gue el dimensionamiento y e pgciﬁcaci:}nes desde el punto da vista de inversion del
parque temdtico de fauna y flora de Pereirs ha cambiado de marera representativa. Se sugiere
potencializar la snformauon ie supuestos forrm.lc dos en el documento viabilidad3.pdf v el modele de

Excel de tal forma gue con la declaratoria de las inversiones ajustadas al disefio y tamafic del PFTFFP y 3
una estructura financiera de equity v deuda sustentable frente g las perspectivas de inversion privada y
de participacion de entidades de financiamiento se logre convergencia en el establecimiento de Ia tasa
de descuento apropiada que con la elsborscién del modelo financiero definitive que refleje las
proyecciones financieras esperadas, redunde en el cierre financiero del Proyecto.

4.ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO

A la fecha, se ha recibido por parie de Le Promotora informacion relacionada con el esquema tanfario
de los servicios ofracidos por este tipo de negocios.

Adicionalmente CGl ha buscado en internet, por teléfono vy personalmente informacion relevante a la
estructura financiera y comercial del sector de parques tematicos y zoologicos en instituciones como la
Universidad de los Andeas, la Universidad de lg Sabang, el Ministerio de Meadio Ambiente, la Direccion
General de Parques Nacionales, y Proexport, entre ofras, Lamentablemente, y como se le comunicd a La
Promotors por conferencias telefdnicas y personales, iz informacién recolectada ha sido muy limitada
porque las compadias y antidades del sector tienen una clara politica a conservar de forma privada tal
informacion. Como pruebs de este hecho, se adjunts 3 este documento iz solicitud de informacidn g la
Direccion General de Parques Naciorales.

Teniendo en cuenta lo anterior, presentamos los avances en cuanto al andlisis del mercado, los cuales

seran complementados en el Producto 2 de esta asesoria.
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4.1. TARIFAS DE ENTRADA

Para este andlisis se tiene en cuentz informacion suministrads por La Promotora sobre tarifas de
y zoologicos & nivel nacional e internacionzl. A continuacion se

Il
L

entracda cobradas por varios arqu
presentard un resumen de s informacion de tarifas clasificads por entrada o straccion.

VALOR PASAPORTE 2010
Enmonedalocal | Endolares | % sobre el suelde minimo

COMPANIA

Chicamocha 3,75

Mundo aventura

Panaca

Pargue del café

Salitre magico

Matecafia

Temaiken

Si tomamos el promedio de los datos y zooldgicos colombianos {Chicamocha, Mundo
Avhntura Panaca, Parcue del Café, 3a!ur Magico vy Zoologico Matecana) vemos que el precio promedic
de entrada parz el 2010 as de $ 23.350, o SUS 11,78, o que representa el 4,57% del salario minimo legal
coiomblqnc, stos datos comparados con los precios de entrada para el Parque Temaikén de Argenting
no representan una gran dispersion, ni en t&rminos de precios por dolar ni en términos de porcentaje
del pasaporte sobre el salario minimo legal, por lo cual consideramos que el precio del pasaporte para
nuastro proyecto debe estar dentro del rango de precios de la tabla 4.
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asumen tasas de cambio dg C xi
15.00C pesos colombianos y p
o en pesos argentinos

salarm en  pesos  colombianos:
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