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1.INTRODUCCION

El presente documento tiene por objeto contractual la presentacién de los avances en el desarrolio de
una debida diligencia financiera, técnica y comercial, y legal y de aspectos estratégicos, de toda la
informacion que ha sido entregada a la fecha por parte de La Promotora relacionada con el proyecto del
Parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira; asf como realizar un andlisis, con base en informacién
publica e informacion disponible por la Gerencia de La Promotora sobre la estructura financiera y legal
de diversos parques o zooldgicos de Colombia y el mundo.

Por razones ajenas a la voluntad de Compafiia General de Inversiones, y que tienen que ver con demoras
en la entrega de la informacién solicitada a la Promotora en relacién al Proyecto de Parque Temético de
Flora y Fauna de Pereira - PTFFP, este documento se limita a presentar el avance en la debida diligencia
financiera, técnica y comercial del PTFFP, asi como los adelantos en el andlisis del mercado de parques y
zooldgicos en Colombia y el mundo. En el momento en el que La Promotora entregue la informacién
faltante, este informe serd complementado para posterior revisibn y aprobacién final por la
Interventoria del contrato.

La siguiente es la metodologia para el desarrolio de este informe:

1. Solicitud de informacién legal, financiera, comercial y de estudios previos a La Promotora y
busqueda de informacién publica disponible en internet, y relacionada con el mercado de parques
temdticos, en Universidades, en Asociaciones y Parques similares en Colombia y Ministerios.

2. Anélisis de la informacion remitida y encontrada publicamente.

3. 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.

4. 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.

5. Con base en la informacion 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, 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. Compaiifa General de Inversiones S.A. no asume responsabilidad alguna respecto de la

veracidad o exactitud de la informacién encontrada publicamente o 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, comercial 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
Desarrollo Econémico y Social de Pereira puso a su disposicién, y de la informacién, para el caso del
andlisis del mercado asociado, que fue encontrada publicamente en los medios descritos en el

numeral 1.
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2.INFORMACION SOLICITADA E INFORMACION RECIBIDA

2.1. INFORMACION SOLICITADA

A la fecha, se ha solicitado la siguiente informacién a La Promotora:

Autorizaciones del concejo relativos al proyecto.

Documentos emitidos por autoridades publicas relacionados con el proyecto.

Folios de matricula inmobiliaria de los terrenos y escrituras publicas y/o documentos que acrediten la
posesioén.

Contratos existentes relativos al proyecto.

Licencias, permisos o autorizaciones.

Fauna: Declaracién de propiedad de los animales (en virtud de que acto o contrato se adquirieron los
animales).

Otros bienes muebles existentes necesarios para la operacién y mantenimiento de los animales.
Flora: Relacién de flora existente y declaracién de propiedad de la misma.

Informacion relativa a la sociedad de mejoras publicas de Pereira.

Convenios suscritos con Municipio, Sociedad de Mejoras, Gobierno Nacional, Universidades, y demads
relacionados con el proyecto.

Planos de localizacion (mundial, regional y en el sector) del proyecto.

Plano Topogréfico y de coordenadas de linderos del PTFFP.

Disefios conceptuales del PTFFP (Fundacién Puerto Rastrojo).

Plan de Coleccién de animales.

Registros fotogréficos de los terrenos.

Plan Téctico.

Plan de Manejo Ambiental.

Disefios en Primera Fase.

Evaluaciones del mercado.

informes de visitas a mejores practicas: Nacional e internacional.

Versién editable de todos los estudios para utilizar informacién y textos Estudios

Versién editable borrador Documento CONPES

Infformes de avance de los contratos de consultorfa, interventoria, disefios, mercados, etc.,
relacionados con el proyecto y que se encuentren en ejecucién.
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2.2. INFORMACION RECIBIDA

A la fecha, se ha solicitado la siguiente informacién a La Promotora:

Presentacién en PowerPoint del proyecto llamada “EXPOSICION GABRIEL BOGOTA”.

Presentacién en PowerPoint del proyecto llamada “EXPOSICION GABRIEL CONGRESO ADM UCPR”.
Modelo en Excel de pre-factibilidad del PTFFP llamado “Modelo Financiero PTFFP_julio de 2009”.
Plan maestro del PTFFP.

Presentacién ejecutiva del proyecto en PowerPoint llamada “PRESENTACION EJECUTIVA 2009”.
Presentaciéon del proyecto en inglés en PowerPoint llamada “PRESENTACION EN INGLES
BIOPARQUE".

Documento final del Plan Estratégico del PTFFP.

Documento de Propuesta para Conpes.

Archivo Excel de pre-factibilidad del PTFFP llamado “evaluacion financiera”.

Presentacion del Plan Estratégico del PTFFP.

3.DEBIDA DILIGENCIA

3.1. 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 hard un recorrido por los
pardmetros 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 VII ~ Aspectos Financieros y
ademas de desarrollo mas cercano un modelo financiero en Excel suministrado también por parte de la
Promotora a partir de los cuales se realizarén los anélisis mencionados.

3.1.1. INGRESOS

Los ingresos establecidos en el documento viabilidad3.pdf se enmarcan en los siguientes items:
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¢ 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
¢ Convenios

3.1.1.1. DEMANDA DE VISITANTES

El documento viabilidad3.pdf contempla la definicion 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 zoolégico de Matecafia como punto de partida
para el establecimiento de los visitantes al Parque Temético 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
visitantes en la zona de 1,750,000 (ii) Un crecimiento de mercado vegetativo en funcién del crecimiento
poblacional (iii) 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 individualmente. Igualmente estos visitantes 30%
son catalogados subsidiados y 70% sin subsidio.

La siguiente Tabla resume la distribucién de probabilidad de los visitantes al PTFFP para la
determinacién del ingreso por taquilla:
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Subsidiado 10.08%
Pasaporte —
l Adulto No subsidiado 23.52%
Subsidiado 4.32%
Acceso —
Regular No subsidiado 10.08%
l Subsidiado 6.72%
Pasaporte —
Nifio No subsidiado 15.68%
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:

Ndmero de visitantes regulares para el primer afio de 660,000 aproximadamente.
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 Nmero 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 mds
en el modelo Excel respecto del documento viabilidad3.pdf. Sin embargo este supuesto en definitiva
deberd 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 desarrolia el
estudio de mercado se pueda estructurar el nimero de visitantes de acuerdo a la metodologfa
probabilistica del documento viabilidad3.pdf independiente que las probabilidades varfen 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.

3.1.1.2. 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

Confidencial ©2010




Compafifa General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 — 89 L. 8 *

PBX:  (571) 3177037 - ‘ c G I
Fax: (571) 3177017 B

Apartado Aéreo 5545 CiA GENERAL DE INVERSIONES S.A.

Bogota D.C. - Colombia

BANCA DE INVERSION

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, estdn 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 ingresardn de la misma manera a todas las exhibiciones. Asi entonces se obtendrén el
nGimero de visitantes que accederdn a las exhibiciones pagando el acceso y luego cada una de fas
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 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 a los supuestos (i) que el 45% de las ventas por
alimentos y bebidas se realizan directamente?, (ii) 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
de un millén de pesos en 5 locales y (iii) que el 40% restante de las ventas corresponden a contratos de
concesién 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 sefializacién 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.

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

Gaseosas, agua, helados y bebidas en las que no existe transformacién de materia prima sino simplemente comercializacién del
producto.
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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 fa 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 region estos descuentos por lo 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 estéd 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 deberd analizar el impacto de incremento de precios para que se
lleguen a las rentabilidades esperadas con su respectivo efecto en la 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. 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.

3.1.2. COSTOS Y GASTOS

3.1.2.1.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.

3.1.2.2. 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
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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 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 temitico, el cual se entiende ser4 progresivo.

3.1.2.3.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 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 pueda tener la suficiencia de los mismos y un
inventario estimado.

3.1.2.4. 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 contempia este concepto ni como ingreso ni como costo.

3.1.2.5. MANTENIMIENTO

El documento viabilidad3.pdf supone mantenimiento sin mano de obra y con excepcién 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.

3.1.2.6. SERVICIOS PUBLICOS

El documento viabilidad3.pdf estima el costo del os servicios publicos con base en los que se presentan
en el zooldgico de 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
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area del Parque Temdtico en comparacién al zooldgico de Matecafia que refleje si los costos de los
servicios publicos pueden o no reverenciarse al zooldgico.

3.1.2.7. 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 preventa y
otras comisiones como lo muestra el documento viabilidad3.pdf.

3.1.2.8.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.

3.1.2.9.COSTOS AQUARIUM

El documento viabilidad3.pdf establece esta atraccién 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 atraccién 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 llamado “pasaporte” y que son atracciones que generan aumentan en el flujo de
visitantes por lo novedosas.
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3.1.2.10. 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.

3.1.2.11. 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 drea y sueldo promedio. El modelo de Excel presenta
2,178 millones de pesos de 2008 asignados por drea. 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.

3.1.2.12. 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 tematico de flora y fauna de Pereira.

3.1.2.13. 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.

3.1.2.14. ESTRUCTURA DE CAPITAL

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

Observamos que para el cilculo de la tasa de descuento se tenia prevista en la formulacién la inclusién
de la componente de rlesgo pals 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 cual consideramos que debe ser revisado, puesto que esto
influye directamente en la tasa de descuento y en la decisién de inversién en un proyecto.

3.1.2.15. CONCLUSION

Es apreciable que el dimensionamiento y especificaciones desde el punto de vista de inversién del
parque tematico 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.

4.ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO

A la fecha, se ha recibido por parte de La Promotora informacién relacionada con el esquema tarifario
de los servicios ofrecidos por este tipo de negocios.

Adicionalmente CGI ha buscado en internet, por teléfono y personalmente informacién relevante a la
estructura financiera y comercial del sector de parques tematicos y zoolégicos en instituciones como la
Universidad de los Andes, la Universidad de la Sabana, el Ministerio de Medio Ambiente, la Direccién
General de Parques Nacionales, y Proexport, entre otras, Lamentablemente, y como se le comunicé a La
Promotora por conferencias telefénicas y personales, la informacién recolectada ha sido muy limitada
porque las compafiias y entidades del sector tienen una clara politica a conservar de forma privada tal
informacién. Como prueba de este hecho, se adjunta a este documento la solicitud de informacién a la
Direccién General de Parques Nacionales.

Teniendo en cuenta lo anterior, presentamos los avances en cuanto al andlisis del mercado, los cuales
serdn complementados en el Producto 2 de esta asesoria.

Confidencial ©2010

554



Compafifa General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 —- 89 L N

PBX:  (571) 3177037 S C G I
Fax:  (571) 3177017 -_—

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

4.1. TARIFAS DE ENTRADA

Para este andlisis se tiene en cuenta informacién suministrada por La Promotora sobre tarifas de
entrada cobradas por varios parques y zooldgicos a nivel nacional e internacional. A continuacion se
presentard un resumen de la informacién de tarifas clasificada por entrada o atraccién.

COMPARIA VALOR PASAPORTE 2010 :
En moneda local | En délares | % sobre el sueldo minimo
|Chicamocha 7.500 3,75 1,46%
Mundo aventura 27.200 13,60 5,28%
Panaca 38.600 19,30 7,50%
Parque del café 33.000 16,50 6,41%
Salitre migico 26.000 13,00 5,05%
Matecafia 9.000 4,50 1,75%
Temaikén 50,00 13,16 3,33%

Tabla 3: Tarifas por pasaporte de entrada al parque o zoolégico

Si tomamos el promedio de los datos de los parques y zooldgicos colombianos (Chicamocha, Mundo
Aventura, Panaca, Parque del Café, Salitre Magico y Zooldgico Matecafia) vemos que el precio promedio
de entrada para el 2010 es de $ 23.350, o SUS 11,78, o que representa el 4,57% del salario minimo legal
colombiano. Estos datos comparados con los precios de entrada para el Parque Temaikén de Argentina
no representan una gran dispersion, ni en términos de precios por délar ni en términos de porcentaje
del pasaporte sobre el salario minimo legal, por lo cual consideramos que el precio del pasaporte para
nuestro proyecto debe estar dentro del rango de precios de la tabla 4.

3 Para los célculos se asumen tasas de cambio de COP/US = 2000 y de ARS/US = 3,8. Se sume también que el salario minimo
para Colombia es de 515.000 pesos colombianos y para Argentina es de 1500 pesos argentinos.

Fuente para el salario en pesos argentinos: hitp://www.lanacion.com.ar/nota.asp?nota_id=1156136

Fuente para el salario en pesos colombianos: http://www.portafolio.com.coleconomia/economiahoy/ARTICULO-WEB-
NOTA_INTERIOR PORTA-6867627 html

Confidencial ©2010




r---—-

62D

Compaiiia General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 - 89 - e

PBX:  (571) 3177037 U c G I
Fax  (571)3177017

roarado Adreo 5545 ClA GENERAL DE mvmgoues séa.

Bogota D.C. - Colombia

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 DE AVANCE No. 2
ANALISIS DEL DISENO: DEBIDA DILIGENCIA Y ANALISIS DEL MERCADO
ASOCIADO

FEBRERO 13 DE 2010

Confidencial ©2010



62l

Compaiiia General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 — 89 -_— -
PBX:  (571) 3177037 N
Fax  (571)3177017 CIA GENERAL DE INVERSIONES SA.

Apartado Aéreo 5545 BANCA DE INVERSION
Bogota D.C. - Colombia

1.INTRODUCCION

El presente documento tiene por objeto presentar los avances en el desarrollo de una debida diligencia
financiera, técnica y comercial, y legal y de aspectos estratégicos, de toda la informacion que ha sido
entregada a la fecha por parte de La Promotora relacionada con el proyecto del Parque Tematico de
Flora y Fauna de Pereira; asi como realizar un analisis, con base en informacién publica e informacién
disponible por la Gerencia de La Promotora sobre la estructura financiera y legal de diversos parques o
zoolégicos de Colombia y el mundo.

Asi pues, este documento se divide en dos grandes capitulos, uno en donde se presentan los avances en
cuanto a la debida diligencia y otro perteneciente a los avances del anilisis del mercado asociado. A
continuacidn se describira la metodologia empleada para el desarrollo de este informe:

1 Solicitud de informacién legal, financiera, comercial y de estudios previos a La Promotora y
basqueda de informacién publica disponible en internet, y relacionada con el mercado de parques
tematicos, en Universidades, en Asociaciones y Parques similares en Colombia y Ministerios.

2. Anélisis de la informacion remitida y encontrada publicamente.

3. 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
informacion remitida.

4. Conferencias telefonicas 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.

5. Con base en la informacién 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, entre otros, 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 encontrada plblicamente o de la informacion suministrada
por el Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo Econémico y Social de Pereira, y declara de
manera expresa que la opinién legal, comercial 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 disposicion, y de la informacién, para el caso del
andlisis del mercado asociado, que fue encontrada publicamente en los medios descritos en el
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 area donde se pretende acometer el Proyecto esta conformada por globos de terreno en el limite del
suelo de expansion urbana occidental que cuentan con la factibilidad de la infraestructura necesaria en
cuanto a vias, espacio publico, equipamientos que garanticen la articulacion con la estructura urbana
existente y la prestacion de servicios publicos necesarios para atender la demanda de la poblacién que
se va a desarrollar en esta zona de planificacion.

El area de planificacion esta delimitada por un sistema de vias importantes el sistema de espacio publico
el sistema de areas protegidas del Rio Consota.

Integrar las dreas 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 seiiala que la herramienta indicada para la planificacion 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 region situacidn que aplica para este caso.

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

1 Estamos pendientes del decreto definitivo
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2.1.1.2. LOCALIZACION Y DELIMITACION

El Plan Parclal Parque Tematico 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.

2.1.1.3.SISTEMA VIAL Y TRANSPORTE

El objetivo primordial del sistema vial y 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 que
promuevan el transporte masivo y sean impulsadores de desarrollo 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 drea

metropolitana, el contexto regional y nacional. Lo que 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 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 estructura vial del plan parcial esta 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.
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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.

2.1.1.6.SUBSISTEMA DE TRANSPORTE MASIVO

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

2.1.1.7.AREAS DE CESION EN VIAS

El plan de ordenamiento establece los determinantes necesarios para las dreas de cesion de vias de
caracter nacional y las vias del plan vial en suelo urbano y de expansion.

2.1.1.8. CONCLUSIONES

i. 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.

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

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

2.1.2. ASPECTOS CONTRACTUALES

En este acapite, es importante resaltar principalmente, que del estudio realizado a la documentacion
suministrada no se encontraron circunstancias de las cuales se pueda derivar la existencia de una
contingencia en materia contractual, que pueda afectar el Proyecto.
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2.1.2.1.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
Comercio, Industria y Turismo, para desarrollar la construccion y mejoramiento de la infraestructura
turistica para el desarrollo regional a nivel nacional el cual consiste en contratar la construccién e
interventoria de las obras de infraestructura y paisajismo de acuerdo con lo sefialado en el estudio de
necesidad y conveniencia el Plan Maestro y los disefios del parque Temético de Flora y Fauna de Pereira.
Plazo: Un afio

2.1.2.2. 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 elaboracion de los disefios definitivos de la zona sur del Parque
tematico de flora y fauna de Pereira para contratar su construccion.

Plazo: Un afio

2.1.2.3. CONTRATO DE COOPERACION No. 1343 DE 2008

Partes: Cdmara 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
($138.878.795)

Objeto: Colaboracién 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 implementacién del proyecto de
“Construccién del Parque Tematico 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. 1096 DE 2008

Partes: Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo Econémico y Social de Pereira y el Municipio de
Pereira
Valor; ----—-
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Objeto: Acomparfiamiento institucional al desarrollo y la gestion del proyecto de inversion denominado
parque tematico de flora y fauna de Pereira.
Plazo: Tres (3) afios

2.1.2.5.CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS (SIN FIRMA)

Partes: Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo Econdmico 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 zooldgicos y fauna silvestre
para brindar el 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 DENOMINADA PARQUE
DE PARQUES)

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

La asociacion tendrd como objeto el disefio construccion, adecuaciéon implementaciéon y mantenimiento,
sostenimiento y administracion general del parque tematico de flora y fauna de la ciudad de Pereira
que albergara un zoolégico entre sus principales atractivos.

Aportantes:

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

¢ Sociedad de mejoras de Pereira aportard la suma de $1.000.000.

e La sociedad colombiana de arquitectos aportara la suma de $1.000.000.

e La Cadmara de Comercio de Pereira aportara 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 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 desarrolio de lo establecido en la ley 388 de
1997.

2.1.4.2. ACUERDO 074 DE 2003 DEL CONCEJO DE PEREIRA

El Concejo Municipal de Pereira autorizo 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 asociacion 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:

0002 — 004 0184
002 — 0040074
002 - 004 0158
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 ejecucion del macro proyecto los bienes inmuebles revertiran al Municipio. Esta
condicién debe quedar expresada en la escritura.

Contingencia: Los bienes inmuebles continldan en cabeza de la Asociacion parque tematico de Flora y
Fauna (inicialmente denominada parque de parques) y en la escritura de constitucién 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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2.1.4.3.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 constitucion o transformacién de una persona juridica sin animo de lucro del tipo de las
asociaciones de naturaleza mixta que tendra como misién la creacién adecuacion, y mantenimiento de
un parque recreacional de fauna y flora.

2.1.4.4. ACUERDO 51 DE 2009 DEL CONCEJO DE PEREIRA

a. Predial

El Concejo Municipal de Pereira concedio 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 tematico de flora y fauna.

El acuerdo determina los usos que deben darse a los predios encontrindose dentro de estos el de
servicios, obligando a tener una construccion determinada y dependiendo de esa construccion se
concede un porcentaje de la exencion 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 segun el acuerdo 23 de 2006 y el estatuto de usos del suelo o la

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

b. Construcciéon

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

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%

2.1.5. PROPIEDADES

En este capitulo analizamos la titularidad y la situacién juridica de los inmuebles destinados al Proyecto,
con base en la informacién suministrada por Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo
Econdémico y Social de Pereira. Cabe anotar que no se describieron de manera clara cuales predios
pertenecen a la zona sur y 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 MATRICULA INMOBILIARIA 290 68001

a. Extensidn superficiaria de 19 has. 5473 m2.

Titulares: Municipio de Pereira.

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

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

e. 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 reparacion directa
presentada por los titulares.

c

2.1.5.2.FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 120101

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

b. Titulares: Guillermo Sanint Botero.

c. Tiene como limitacion las servidumbres de transito y energia del titular a Catalina Botero.

d. Servidumbre de transito activa a Guillermo Sanint.
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e. Se sefiala en el estudio de titulos que el drea de cesién no fue entregada al Municipio mediante
escritura.

Comentario: En el folio de matricula 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. Extensidn superficiaria de 30.000 m2.
b. Titulares: Bernardo Bernal Rojas, Alejandro, José Carlos, Carmen Elena, Maria Isabel, y Hernando
Rojas Grajales.

2.1.5.4.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).

2.1.5.5.FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 141192°

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

. Tiene como limitacién las servidumbres de acueducto activa y de transito.

. Servidumbre de transito activa a Guillermo Sanint.

O T o

Q.

2.1.5.6.FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 120102"

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 transito activa.

2 Certificado a 30 de abril de 2010
3 Certificado a 30 de abrit de 2010
4 Certificado a 30 de abril de 2010
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2.1.5.7.FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290 166569

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

a

2.2. 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 hara un recorrido por los
parametros de mayor impacto, se realizardn 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
ademas de desarrollo mas cercano un modelo financiero en Excel suministrado también por parte de la
Promotora a partir de los cuales se realizaran los analisis mencionados.

2.2.1. 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
¢ Convenios
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2.2.1.1.DEMANDA DE VISITANTES

El documento viabilidad3.pdf contempla la definicién 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 zoolégico de Matecafia como punto de partida
para el establecimiento de los visitantes al Parque Tematico de Fauna y Flora de Pereira — PTFFP. Con

- estas 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 vegetativo en funcién del crecimiento
poblacional (iii) 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 afo, 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 segin 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 comisién.

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 individualmente. lgualmente estos visitantes 30%
son catalogados subsidiados y 70% sin subsidio.

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

Subsidiado 10.08%
Pasaporte
No subsidiado 23.52%
Adulto
Subsidiado 4.32%
Acceso
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 proyeccion de visitantes:

e Numero de visitantes regulares para el primer aiio de 660,000 aproximadamente.
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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.

¢ Numero 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 mds
en el modelo Excel respecto del documento viabilidad3.pdf. Sin embargo este supuesto en definitiva
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 namero de visitantes de acuerdo a la metodologia
probabilistica del documento viabilidad3.pdf independiente que las probabilidades varien o exista 0 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.

2.2.1.2.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, estdn 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 vy (iii) el 50% de los visitantes sin subsidio

5 Se supone que el acuario no esta incluido en el pasaporte y atracciones cuyo costo se estipule debe ser cubierto de forma
independiente, como segln las perspectivas del parque podria ser la atraccion 4D que en documento viabilidad3.pdf no es
contemplada atn.
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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®, (ii) 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
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 financiacion de negocio contenga inversién
privada se recomienda establecer que en caso de existir tarifas diferenciales para poblaciones de
menores ingresos en la region estos descuentos por lo 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
inversién cuales se incluirfan 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 deberd analizar el impacto de incremento de precios para que se
lleguen a las rentabilidades esperadas con su respectivo efecto en la 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. Aunque se recomienda que los

8 Gaseosas, agua, helados y bebidas en las que no existe transformaciéon de materia prima sino simplemente comercializacién del
producto.
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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.

2.2.2. COSTOS Y GASTOS

2.2.2.1.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.

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 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 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 $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 que se pueda tener la suficiencia de los mismos y un
inventario estimado.

2.2.2.4.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.

Confidencial




Compaiiia General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 - 89 -_— ..
PBX:  (571)3177037 ‘
Fax  (571) 3177017 CIA GENERAL DE INVERSIONES SA.

Apartado Aéreo 5545 BANCA DE INVERSION
_Bogoté D.C. - Colombia

2.2.2.5. MANTENIMIENTO

El documento viabilidad3.pdf supone mantenimiento sin mano de obra y con excepciéon 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 unay otra fuente es diferente por las 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 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 dimensiones en
area del Parque Tematico en comparacién al zoolégico de Matecafia que refleje si los costos de los
servicios publicos pueden o no reverenciarse al zoolégico.

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 funcién 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 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 estan establecidas estas
condiciones de exencién impositiva, se encuentran en tramite 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 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 atraccién 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 relacion 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.

2.2.2.10. 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.

2.2.2.11. 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 drea. Se sugiere que de acuerdo al dimensionamiento
del parque tematico se acuerden las necesidades de personal final necesarias acudiendo a las expuestas
en las 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 inversién
finales que se pretendan en la construccién del parque tematico 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 las obras civiles.

2.2.2.14. 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 cdlculo de la tasa de descuento se tenia prevista en la formulacion la 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 revisado, puesto que esto
influye directamente en la tasa de descuento y en la decisién de inversiéon en un proyecto.

2.2.2.15. CONCLUSION

Es apreciable que el dimensionamiento y especificaciones desde el punto de vista de inversién del
parque tematico de fauna y flora de Pereira ha cambiado de manera representativa. Se sugiere
potencializar 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 disefioy tamano del PTFFPy a
una estructura financiera de equity y deuda sustentable frente a las perspectivas 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 elaboracién del modelo financiero definitivo que refleje las
proyecciones financieras esperadas, redunde en el cierre financiero del Proyecto.

3. ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO

A la fecha, se ha recibido por parte de La Promotora informacion relacionada con el esquema tarifario
de los servicios ofrecidos por este tipo de negocios.

Adicionalmente CGI ha buscado en internet, por teléfono y personalmente informacion relevante a la
estructura financiera y comercial del sector de parques tematicos y zooldgicos en instituciones como la
Universidad de los Andes, la Universidad de la Sabana, el Ministerio de Medio Ambiente, la Direccién
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General de Parques Nacionales, y Proexport, entre otras, Lamentablemente, y como se le comunicé a La
Promotora por conferencias telefénicas y personales, la informacién recolectada ha sido muy limitada
porque las compaiilas y entidades del sector tienen una clara politica a conservar de forma privada tal
informacién. Como prueba de este hecho, se adjunta a este documento la solicitud de informacién a la
Direccion General de Parques Nacionales.

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.

3.1. TARIFAS DE ENTRADA

Para este andlisis se tiene en cuenta informacién suministrada por La Promotora sobre tarifas de
entrada cobradas por varios parques y zooldgicos a nivel nacional e internacional. A continuacion se
presentara un resumen de la informacion de tarifas clasificada por entrada o atraccion.

COMPARIA VALOR’ PASAPORTE 2010 —
En moneda local | En délares | % sobre el sueldo minimo
Chicamocha 7.500 3,75 1,46%
Mundo aventura 27.200 13,60 5,28%
Panaca 38.600 19,30 7,50%
Parque del café 33.000 16,50 6,41%
Salitre mégico 26.000 13,00 5,05%
Matecaila 9.000 4,50 1,75%
Temaikén 50,00 13,16 3,33%

Tabla 3: Tarifas por pasaporte de entrada al parque o zooléygico7

Si tomamos el promedio de los datos de los parques y zooldgicos colombianos (Chicamocha, Mundo
Aventura, Panaca, Parque del Café, Salitre Magico y Zoolégico Matecaiia) vemos que el precio promedio
de entrada para el 2010 es de $ 23.350, o SUS 11,78, o que representa el 4,57% del salario minimo legal
colombiano. Estos datos comparados con los precios de entrada para el Parque Temaikén de Argentina
no representan una gran dispersion, ni en términos de precios por délar ni en términos de porcentaje
del pasaporte sobre el salario minimo legal, por lo cual consideramos que el precio del pasaporte para
nuestro proyecto debe estar dentro del rango de precios de la tabla 4.

7 Para los calculos se asumen tasas de cambio de COP/US = 2000 y de ARS/US = 3,8. Se sume también que el salario minimo
para Colombia es de 515.000 pesos colombiancs y para Argentina es de 1500 pesos argentinos.

Fuente para el salario en pesos argentinos: hittp://www.lanacion.com.ar/nota.asp?nota _id=1156136
Fuente para el salaio en pesos colombianos: http://www.portafolio.com.co/economia/economiahoy/ARTICULO-WEB-
NOTA INTERIOR PORTA-6867627.html
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Compafiis General de Inversiones S.A

Camera 10 A No. 67— 89 ' e CGI
PBX:  (571)3177037 ‘

Fax: (571)3177017

Apartado Aéreo 5345 CiA GENERAL DE INVERSIONES S.A.
Bognta D.C. - Colombis BANCA DE INVERSION
Bogota, febrero 3 de 2010
Seftora:
Julia Miranda Londodio

DIRECTORA GENERAL PARQUES NACIONALES

Respetada doctora,

€l municipio de Perelra, a través del instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo Econémico y
Social de Pereira ~ La Promotora, se encuentra adelantando el proceso para la vinculacién de un
socio estratégico para ‘la construccién y operacién de un Parque Tematico de Flora y Fauna en
Pereira, para lo cual ha contratado a Compafiia General de Inversiones S.A. quienes han venido
prestando servicios de asesoria financiera y legal en el tema.

Para lo anterior y teniendo en cuenta la labor que realiza su entidad, le solicitamos cordialmente su
ayuda en el envio de cierta informacién sobre los parques nacionales, con el dnimo de realizar un
diagnostico financiero del sector para atraer inversionistas extranjeros al proyecto que estad
realizando el municipio de Pereira. La informacion que solicitamos serfa la siguiente:

1. Informes de gestion de los ultimos cinco afios de los parques Chicamocha, Cocuy, AtGn

Quimbaya, Tayrona y Macarena.
2. Estados financieros de los Ultimos cinco afios de los parques Chicamocha, Cocuy, Atun

Quimbaya, Tayrona y Macarena.

Agradeciendo de antemano su ayuda y colaboracién,

¢ CELY SANTOS

~“'Representante Legal Suplente
Compaiifa General de Inversiones S.A.
Cra 10 A No. 67-89, Bogot4, Colombia
Tel. #57(1) 3177017
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PEREIRA:
CONTRATO No:
CONTRATISTA:

OBJETO:

PLAZO:

VALOR:

FORMA DE PAGO:

ALCALDIA DE PEREIRA

La Promotora

ACTA DE INTERVENTORIA N° 3

Febrero 14 del 2010
094 del 2009
COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI” Nit. 860045511-6

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 rlglé el correspo dwnﬁe
proceso de seleccién ; P

Para todos los efectos este contrato tendré un piaza para ef ‘cumplimiento .«
de las obligaciones del CONTRATISTA de SEIS (6) meses calendano» o
contados a partlr de ﬁrma deI acta de lnlciaclén.

El va!or totat del. presenta contrato, conforme a la ofg"yrta presentada por la
Sociedad Compafiia General de Inversiones S.A. Nit. 860.045.511-6 s de’

Doscientos veinticinco millones quinientos sesenta y dos mil pesos moneda
corriente ($225.562.000.00)incluido IVA. = _

La Promotora pagard al CONSULTOR de la slguuente manera Anticlpo
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 pagard con la presentacion de la certificacién de la entidad

‘bancaria sobre la apertura de una cuenta especi_al,y separada al efectoya

~nombre del contratista, indicando numero y objeto del contrato..Manej del

anticlpo: El contratista se obllga a constttulr una péhza de garantia e
buen manejo e inversion del: antlcipo y a. poneﬂo en un. banco 0
corporacion en-la cuenta especnal y separada al efecto, ablerta a nombre
del contratista Indicando nimero y objeto del contrato. Asi mismo, se obliga
a autorizar a La Promotora para que inspeccione y vlglle dicha cuenta, asf
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 cond;cton de Fondos Publicos hasta que sean amortizados
" mediante la eéjecucién de la consultoria. En caso de mal manejo o cambio

de destinacion, se haré acreedor a las acciones legales correspondientes.
El contratista debe presentar a la supervision del contrato, el programa de

_flujo de inversién 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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de los soportes respectivos. El anticipo ser4 amortizado de las cueh@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, l0s
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 ningun 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 ejecucion. En cada pago posterior se amortizara el
‘ anticipo de manera proporcional. FASE | - ESTRUCTURACIéN
FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUCION DE LA : '

QUE PROMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE:
‘ 1. PRIMER PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS: Corresponde al valor
de los costos r ljos. del contrato y se pagarén contra entrega dql Prcducto

: ;r*el -(’ﬁonsultor
. .Corresponde
Lk entrega del

. los pliegos de condiciones, de conforrnldad con la propd
presentada por el Consultor. 3. TERCER PAGO DELOS HONORARIOS
FIJOS: Corresponde al valor de los costos fues\del contrato y se pagaran
contra entrega del Producto N° 3: “Modelo Financiero” de acuerdo con
las obligaciones y clausulas especnales definidas en el numeral 1.7 de los
.‘ pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econérmca
' ~presentada por el Consultor. 4. CUARTO PAGO DE LOS HONORARIOS
“FNOS: Corresponde al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran
contra entrega del Producto N° 4: “Estructuracién legal- Anélisis de
alternativas de asociaclon” de acuerdo con las obligaciones y clausulas
especiales defi nidas en el numefal 1.7 de los pl;egos de condiciones, de
* conformidad con la prcpuesta 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: “Disefio de alternativas de
‘ P .. vinculacién del ‘0: de los socios estrategicos” de acuerdo con las
: Qbhgaclones y clausulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los
pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econémica
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ALCALDIA DE PEREIRA

: f socio estratéglco el consultor se obﬁga é realuzar laé" !

e€

presentada por el Consultor. FASE Il - ASESORIA Y ACOMPANAMIENTOPromotora

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 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 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 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 economica

presentada por el Consultor. 8. COMISION DE EXITO: El pago de la -
nto

comisién de éxito sera realizado en un dnico pago del ¢l
(100%), previa expedicién del acto administrativo |
adjudique la licitacién al (los) socio (s) estratég
firmado el respectivo contrato con el socio

o del cual se

__ eonsxdera completado el presente contrato oo_n Io cu

de condlcoones en especlal las obhgacnones relaciona as conla entrega

de los aeropuertos de acuerdo con las oblrgaciones y cléusulas; specnales ,

Iegaluzacuones de estas amphacuones que sean necesanas. -de manera qua

~ por dec:slén ‘del Comité Técnico se determine que el objeto-del contrato no

puede ser alcanzado por cambio en las polrtiaas del Gobiemo Nac-onal se
podra dar por terminada anticipadamente la asesoria una vez terrmnada la
Fase en ejecucion y sélo dara lugar a reconoclmlento de las actvvudades
desarrolladas hasta la fecha de terminacion. . Por consugulente ello no dara
lugar al pago o reconocimiento de mdemnlzaclones, para lo cual el
consultor renuncia expresamente a cualquier reclamacnén 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 continue 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

‘una vez se hayaf\“ '
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ALCALDIA DE PEREIRA

s

por el socio estratégico adjudicatario del proceso licitatorio resultado daromotora

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

BALANCE DEL CONTRATO
VALOR DEL CONTRATO $225.562.000
VALOR PAGADO $29.167.500.00
VALOR POR EJECUTAR |  $196.394.500.00

suuAs'IGUAL'E*s e $'225.:5,62.000.oo

En cumplnmlento de las obllgaclones adqumdas como: mterventor deI contrato, se

hace recibo del Informe N° 2 Resultados correspondientes al desarrolio de todas -

las actividades definidas en la Fase | del Numeral “Debida Dlllgencia y Anélms de
mercado asocuado en relacrén con a evaluacion del dlseﬁ ).

El recibo de este documento se hace consclente de que no es-u rsu6n,, ﬁnai‘,"

debido a que hasta la actualidad no se han incorporado los elementos definitivos
para realizar. la versién definitiva, toda vez que los insumos finales todavia no se
tienen completos ya que cierta mformaclén que depende de terceros todavia no lo
han entregado en su totalidad. Una vez se haya realizado el recibo de la
informacién completa se realizara un nuevo documento que recoplle la nueva
informacién y posterior al recibo a completa satlsfacclon del ‘documento final se
procedera al pago correspondiente ~

Cabe aclarar que el recibo de.los documentos se hace de manera formal y que
después de este recibo se hara la correspondiente revision y recomendaciones
para que el oontratlsta reallce los ajustes necesarios que se consideren
importantes. ~
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Se anexa documentos entregados por el contratista. La Promotora

Para constancia, se firma  en Pereira a los 14 dias del mes de febrero del 2010.

RE
e Suplente

ELY S
Interventor

HCGI”
‘ Contratista
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PEREIRA:
CONTRATO No:
CONTRATISTA:
OBJETO:

‘ PLAZO:

VALOR:

FORMA DE PAGO:

ALCALDIA DE PEREIRA

La Prtoro

ACTA DE INTERVENTORIA N° 4

Marzo 16 del 2010
094 del 2009
COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI” Nit. 860045511-6

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 rigi6 el correspondnente ‘

proceso de seleccion

Para todos los efectos este contrato tendra un :plazo para el cumpllmlento
de las obligaciones del CONTRATISTA de SEIS (6) meses calendano
contados a partlr de fim'la del acta de miclacién *

’"El valor teta! del prasente contrato, conforme ala aferta presentada porla

Sociedad Csmpaﬁia General de Inversiones S.A. Nit. 860.045.51 1-6 es de

. Dosclentos veinticinco millones qumientos sesenta y dos m|I pesos moneda

c0rr|ente ($225.562. 000.00)incluido IVA

‘La Prambtora pagaré al CONSULTOR de la sigu&ente manera Anticipo

La Promotora, entregara como anticipo el vafor@orrespondlente al QUINCE -
'POR CIENTO (15%) del valor de los costos fijos del contrato adjudlcado. el
_cual se pagara con la presentacion de Ia cemﬁcaclén de la - eritldad
- bancaria sobre la apertura de una cuenta A
:-‘nombre del contrattsta mdncando numero

se obliga
zar a La Promotora para que ins ne 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 condicién 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.
N = & eontratlsta debe ptesentar a la supervisién del contrato, el programa de
: ﬂUJO de mversuén ‘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, acompaiiado

¢
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~ . especiales- deﬁmdas en el numeral 1.7 de los p
L conformidad con la. propuesta economic
© QUINTO Y ULTIMO PAGO.DE LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA
.. FASE: _Corresponde al valor de los oostos fijos del contrato y se pagarén

contra entrega  del Froducto 'N° 5: “Disefio de alternativas de

&49

de los soportes respectivos. El anticipo sera amortizado de las cueh@dPromotora

parciales de la consultoria realizada. No obstante, La Promotora podra
exigir al contratista el reintegro total de! anticipo no amortizado y del
reajuste proporcional cuando, a su juicio, las actividades no marchan
satisfactoriamente, deduciendo de las cuentas de pago pendientes ©
haciendo efectiva la garantia de correcta inversibn 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 iniciacién de
la consultoria o 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 econémica, financiera y técnica necesarias
para su cumplida ejecucion. 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 OPERACI(SN DEL PARQUE:

1. PRIMER PAGO DE LOS HONORARIOS FIJQS Corresponde al valor
de los costos fijos del contrato y se pagarén contra entrega del Producto
-N° 1: “Informe de debida diligencia” de acuerdo con Iz
~ clausulas especiales: definidas en el numeral 1.

condiciones, de conformidad con la propues “econ

‘con la propuesta ‘econdémica

pliegos de. condiciones, de . conformidad con .la.propuesta econémica
presentada por el Consultor. 4. CUARTO PAGO DE LOS HONORARIOS
FIJOS: Corresponde al valor de los cos ljos del contrato y se pagaran
contra entrega del Producto N° 4: “Estructuracién. egal- Anélisis de
alternativas de asociacion” de acuerdo con las obligaciones y clausulas
jegos de condiciones, de
resentada por el Consultor. 5.

vinculacién del o 4de 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 economica

Instituto de fomento y promocion del desarrollo econdémico y social de Pereira

'obhgamones Yy

de los pliegos de
ica 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 asoclado” de acuerdo
" con las obligaciones y clausulas especiales deﬂmdas en el numeral 1.7 de .
' los pliegos de condiciones, de conform
~ presentada por el Consuttor. 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
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~se cumplan todas las obligaciones descrit
- por decnsién del Comité Técmco se determ

€50

presentada por el Consultor. FASE Il - ASESORIA Y ACOMPANAMIENTOPromotora
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 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 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 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
comisién de éxito sera realizado en un unico pago del .cien.por ciento
(100%), previa expedicion del acto administrativo’ por medto del cual se
adjudique la licitacién al (los) socio (s) estratégieo (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 cu se procederé a
fthundaﬂo, una vez se cumplan las obligaciones. descrit
_de condiciones, en especial las obligacion
" de los aeropuertos de acuerdo con las obligaciones y cléusulas especlales i

n estos pliegos
relacionadas con la entrega

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 conduc&nte’ a seleccionar al futuro

socio estratégico, el. consulor se obliga ‘a reahzar las respectnvas
legalizaciones de estas ampliaciones que sean nece: de manera que' '
'cumento }Cuando

rito de las’ ac!ivudades

‘ ﬁdesarmuadas hasta la fecha de termmamé nsigui "te;eﬂo no dara
lugar al pago o reconocimiento de indemni; ,

consultor renuncia expresamente @' cualquier reclamacuén judicial o
extra}udlcaal 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 . vinculacién del o de los socios

_estrategicos” o el Producto N° 7: “Pliego de condiciones para la
o vlnczilaclén, anexos 'y adend‘as (en el evento que se continte con la
- segunda fase) del Alcance descrito en el numeral 1.7, se entienden
: 'f?%canee!adas las obhgacuones presupuestales de la Entidad. A partir de ese

momento, el valor correspondiente a la comisién de éxito, sera cancelado
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por el socio estratégico adjudicatario del proceso licitatorio resultado deaPromotora
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 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 liquidacién

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

® BALANCE DEL CONTRATO
VALOR DEL CONTRATO $225.562.000
VALOR PAGADO  $29.167.500.00
Q VALOR POR EJECUTAR ©$196.394.500.00
SUMAS IGUALES H §5SE2M000 $225t§52.qoo.oé-

En cumpllmlentc de tas‘obhgaclones adqumdas como iniewentor del contrato se
® 50 del Informe ances ) y los resultados

correspond entes al desarrollo de toda: Ias acttwdades de estructuracnon de
alternativas de esquemas empresanaies metodologia de valoracién del negocio, y
estrategias de venta a los diferentes tipos de inversionistas, describiendo los
resultados de la ejecucién del resto de act:wdades defmdas en la Fase |l del
‘ Numeral “Alcance del contrato

El recibo de este documento se hace conscnente de ‘ue(_ kno es un versnén final,
debido a que hasta la actualidad no se han incorporado.los elementos definitivos
para realizar la version definitiva, debido que los insumos finales todavia no se
tienen completos ya que’ clerta informacién que depend ceros que todavia
no lo han entregado en su totalidad. Una vez se haya realizado el recibo de la
informacién completa se realizara un nuevo documento que recopile la nueva
informacion y posterior al recibo a completa satrsfacclén del documento final se
procedera al pago correspondlente '
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Cabe aclarar que el recibo de los documento se hace de manera formal y kfiePromotora
después de este recibo se hara la correspondiente revision y ajustes necesarios
que se consideren importantes.

Se anexo documentos entregados por el contratista.

es de marzo del 2010

Interventor

“CGI"
Q - Contratista

Instituto de fomento y promocidn del desarrollo econémico y social de Pereira
- Calle 19 N° 9-50 Complejo Urbano Diario del Otun - Piso 22  Info@lapromotora.gov.co
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1.INTRODUCCION

Por razones ajenas a la voluntad de Compafiia General de Inversiones, y que tienen que ver con demoras
en la entrega de la informacién financiera, operacional y comercial del Proyecto de Parque Temdtico de
Flora y Fauna de Pereira, este documento se limita a presentar el avance del andlisis de diversas
alternativas posibles de asociacion del Municipio de Pereira, a través de La Promotora y los actores
municipales que se designen, y los interesados en participar en la puesta en marcha del proyecto Parque
Tematico de Flora y Fauna de Pereira. En el momento en el que La Promotora apruebe la totalidad de
actividades previstas en el informe 3 del presente contrato, este informe serd complementado para
posterior revisién y aprobacion final por la Interventoria de La Promotora.

La siguiente es la metodologia para el desarrolio de este informe:
1. Anilisis de la informacién remitida y encontrada puiblicamente.

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 complementacién a la
informacién remitida.

3. 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.

4, Compafila General de Inversiones S.A. no asume responsabilidad alguna respecto de la
veracidad o exactitud de la informacion suministrada por el Instituto de Fomento y Promocién del
Desarrollo Econémico y Social de Pereira, y declara de manera expresa que la opinion legal que
consta en el presente documento se basa exclusivamente en el andlisis de la informacién que el
Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo Econdmico y Social de Pereira puso a su
disposicion. :
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2. ANALISIS DE POSIBLES ALTERNATIVAS DE ASOCIACION

Sea lo primero advertir que la naturaleza juridica del Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo
Econdmico y Social de Pereira “LA PROMOTORA” (en adelante la “Promotora”) corresponde a la de un
establecimiento piblico del orden municipal de fomento y desarrollo, 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 administracion municipal, es ejercida por el Municipio de Pereira, sin
menoscabo de la autonomia administrativa que le corresponde. Lo anterior se fundamenta en el articulo
1 de los estatutos de la 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
socledad seria una entidad estatal descentralizada que hace parte de la rama ejecutiva del poder
publico, segln 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, estd integrada por los siguientes organismos y
entidades:

1. Del Sector Central:

i. La Presidencia de la Republica;

ii. LaVicepresidencia de la Republica;

iii. Los Consejos Superiores de la administracion;

iv. Los ministerios y departamentos administrativos;

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

2. Del Sector descentralizado por servicios:

i. Los establecimientos publicos;

ii. Las empresas industriales y comerciales del Estado;

iil. Las superintendencias y las unidades administrativas especiales con personeria juridica;

iv. Las empresas sociales del Estado y las empresas oficiales de servicios publicos domiciliarios;
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v. Los institutos cientificos y tecnolbgicos;

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 puablicos, las empresas industriales y comerciales del Estado, las
sociedades publicas y las sociedades de economia mixta, las superintendencias y las unidades
administrativas especiales con personerfa jurfdica, las empresas sociales del Estado, las empresas
oficiales de servicios pablicos y las demés 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 realizacién
de actividades industriales o comerciales con personerfa juridica, autonomia administrativa y patrimonio
propio. Como érganos del Estado aun cuando gozan de autonomfa administrativa estén sujetas al
control politico y a la suprema direccién del érgano de la administracion al cual estdn adscritas.

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

a. ‘Promesa de ad futura y posterior constitucién de una sociedad en la que participen
la Promotora, la Asociacién Parque Tem la_Socie de Mejoras y el tercero que se
seleccione.

Se suscribe un contrato de promesa de una sociedad proyecto en la que participen estas entidades.
Los aportes de cada una consistirdn en inmuebles, disefios, bienes muebles.

El proceso de seleccién del tercero lo puede ejecutar tanto la Asociacién Parque Temdtico 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 participacidn 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. .

Para la implementacién de esta estructura se requerirfa autorizacién del Concejo Municipal de Pereira,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 313 de la Constitucién Politica de Colombia:
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“ARTICULO 313. Corresponde a los concejos:

(...)

6. Determinar la estructura de la administracién municipal y las funciones de sus dependencias; las
escalas de remuneracion 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).

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

En relacion con la Ley 226, teniendo en cuenta que, como se explicé en la estructura anterior, no se
configura una enajenacién de la propiedad accionaria, no se aplica el procedimiento de la Ley 226.

b. La segunda estructura propuesta se refiriere a la fusién y escisién.

En virtud de la primera (se adoptaria la modalidad de fusién por creacion) surge una nueva empresa que
tendria a su cargo la ejecucion del Proyecto y un socio estratégico, que para el efecto se escoja mediante
un proceso de seleccién objetiva y de libre concurrencia en igualdad de condiciones, le transferirian en
blogue los activos y pasivos a cambio de la emisién de acciones de la nueva empresa a favor de los
accionistas de las empresas absorbidas, sin que ello implique adelantar un proceso liquidatorio de las
mismas.

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 Asociacion Parque Temdtico y transferir en bloque los activos y pasivos asociados al
Proyecto a una nueva entidad. A continuacion se realizaria el proceso de seleccién del socio estratégico
para la nueva entidad que ejecutaria el Proyecto.

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

Sobre el tema, la Unica 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
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juridica. Sobre esta afirmacion no queda ninguna duda, pues del texto del articulo 3 de la Ley 222 de
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 escisién cuando:

1. Una sociedad sin disolverse, transfiere en blogue 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 escisién, se
denominardn sociedades beneficiarias.

Los socios de la sociedad escindida participardn en el capital de las Sociedades beneficiarias
en la misma proporcién 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.”

De esta manera, el fundamento normativo mediato al que se recurre para validar la aplicacién de
mecanismos de escisién en las entidades del Estado de naturaleza no societaria es el articulo 150 de la
Constitucién Politica, segun 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 administracién 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 y,
también, la de crear o autorizar la constitucién 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 atribucion del
Congreso de la Republica 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
ser objeto de divisién o separacién con el objeto de lograr mds eficiencia en la prestacién del
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servicio, lo cual encaja perfectamente dentro de la facultad del Congreso de determinar la
estructura de la administracién nacional y, constitucionalmente, no existfa impedimento
alguno para que esa facultad fuera trasladada temporalmente al Presidente de la Republica.”

(Negrillas y subrayas fuera del texto original).

“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 artfculos anteriores. El Presidente de la Reptblica
igualmente, podrd autorizar la_escisién de sociedades de economfa 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”

' Por su parte, la Ley 489 de 1998 dispuso en su articulo 53 que:

l. (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 faculto 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 constitucién de empresas industriales y comerciales del
Estado y sociedades de econom/ia 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 autorizacién. Por tanto,
serd declarado inexequible.” :

Constitucional distingue entre la escisién de sociedades y la escisién de otro tipo de entidades estatales,

. refiriéndose en el Gltimo caso no a la institucién legal de la escisién consagrada en la Ley 222 de 1995, la
cual se refiere exclusivamente a sociedades tal y como quedé dicho, sino a la accién de cortar, dividir y
separar aplicada a las entidades no societarias correspondientes.

No en vano la Ley 489 de 1998 en su inexequible articulo 53 distinguié claramente entre “escindir”
entidades y autorizar la “escisién de sociedades de economia mixta”, diferenciacién lingGistica que no
fue producto del azar pues la utilizacion del verbo escindir denota simplemente la accién de cortar o

l Nétese cémo, tanto en la sentencia C-121 de 2004 como en la sentencia C-702 de 1999, la Corte
' Confidencial ©2010
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separar, sin hacer referencia a alguna institucién juridica en particular, en tanto la utilizacién del
sustantivo escision aplicado a “las sociedades de economia mixta”, claramente remite a la institucién
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 administracion mediante la divisién, particibn o separacién de entidades existentes,
aclarando que la decisién de escindir cualquier tipo de entidad ha de estar autorizada en una ley que asi
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 Constitucién Politica reconoce a las entidades territoriales, implica la
posibilidad de autodeterminar la estructura administrativa del ente municipal o departamental. Sin
embargo, en desarrollo del principio de participacién y atendiendo el predicamento de los frenos y
contra pesos de la competencia estatal, la autorizacién 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, segln sea el caso, con base en las atribuciones previstas en el
numeral 62 del articulo 313 y en el numeral 72 de articulo 300 de la Constitucién Politica.

Para la implementacién de la anterior estructura se requeriria igualmente autorizacion del Concejo
Municipal de Pereira, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 313 de la Constitucion 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 remuneracion correspondientes a las distintas categorias de empleos; crear, a iniciativa
del alcalde, establecimientos publicos y empresas industriales o comerciales y_autorizar la
constitucién de sociedades 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 paragrafo 1 de ia Ley 136 de 1994.

En relacién con la Ley 226, teniendo en cuenta que, como se explicé en la estructura anterior, no se
configura una enajenacién de la propiedad accionaria, no se aplica el procedimiento de la Ley 226.
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c. Enajenacién de ones

Finalmente, se propone la constitucion de la sociedad de manera previa a la seleccidn del tercero, y una
vez seleccionado adelantar un proceso de enajenacion 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 participacion 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 autorizarén, en el orden territorial las enajenaciones
correspondientes”.

Lo anterior, teniendo en cuenta que la Promotora tiene el caridcter 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 econom/fa mixta....

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

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

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

Politica, el régimen juridico aguf previsto para las entidades descentralizadas es aplicable

a las de las entidades territoriales, sin perjuicio de las competencias asignadas por la
Constitucion 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 pablico
se encuentra facultada para ejecutar todo acto y celebrar toda clase de contratos en ejercicio de la
actividad que le es propia, pero no podra enajenar las acciones de la que es propietaria, sino mediante
autorizacion previa del Concejo Municipal y previo cumplimiento del procedimiento contenido en la Ley
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1.INTRODUCCION

P ey

Por razones ajenas a la voluntad de Companiz General de Inversiones,
en la entrega de lz informacion financiera, operacional v comercial del Proyacto de Pargue Tematico de
Flora y Fauna de Pereira, este documents se limita a2 prasentar el avance del analisis de diversas
sliernativas posibles de asociacion del Municipio de Pereira, g través de La Promotora y los actores
municipales que se designen, y los intaresados en participar 2n la puesta en marcha del proyecto Pargue
Temngtico de Flora v Fsung de Pereira. En el momento en ef que La Promotora apruebe la totalidad de
actividades previstas en el informe 3 del presente contrato, este informe seré complemantado para
posterior revision y aprabacion final por la Intervenioria de Ls Promotora.

¥ que tienen gue ver con demoras

La siguiente es Ia metodologia para el desarrolio de este informe:

1. Analisis de la informacidn remitida vy encontrads publicamente.

Bt

Reuniones con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo Econémico y
Social de Pereira, en las que se solicitaron aclaraciones y complementacion @ Iz informacion
remiticla.

Conferencias telefénicas con los funcionarios del nstituic de Fomento y Promocion del Desarrolio
Econdmico y Social de Pereira, para conocer sus opiniones respecto de cada una de las contingencias
identificadas.

[}

4. Compania Gareral de Inversiones 5.A. no asume responsabilidad alguna respecto de la veracidad o
exactitud de la informacion suministrada por el Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo
Economico y Social de Pereira, y declara de manera expresa gue g opinidn legal que constg en el
presente documento se basa exclusivamante en el anzlisis de la informacion que el Instituto de
Fomeanto y Promocion del Desarrollo Econdmice y Social de Pergira puso a su disposicion,
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2.ANALISIS DE POSIBLES ALTERNATIVAS DE ASOCIACION

Sea lo primero advertir que la maturzleza juridica del Instituto de Fomernto v Promacion del Desarrolio
Econdmico y Social de Pereira “LA PROMOTORA” {en adelante g “Promotora”) corresponde 3 e de un
establecimiento publico del orden municipal de fomento y desarrollo, adscrito al Municipio de Pereira,
con personeria juridica, patrimonio propic y autonomis administrativa y financiera.

La tutela gubernamental, encaminada al control de sus actividades y a la coordinacidn de éstas con las
politicas y programas de la administracion municipal, es ejercida por el Municipio de Pereira, sin
menoscabo de la autonomia administrativa que le corresponde. Lo anterior se fundamenta en el articulo

de los estatutos de la Promotora asi como en los Recretos 562 y 5772 de 2006 de Iz Alcaldia de Pereira.

& manera, al proceder a constituir una sociedad con la participacion estatal de la Promotora, dicha
sociedad seria una entidad estatal descentralizada que hace parte de la rams ejecutiva del poder
publico, segun lo previsto en los srticulos 38, 68 y 84 de la Ley 489 de 1998, por la cual se determind s
ogrganizacian y funcionamiento de las entida des del orden nacional.

El articulo 38 de la Ley 489 de 1938 disponea:

“Articufc 38. Integracion de fa Rama Ejecutive del Poder Publico en el orden nacional. Lo Rame
Ejecutiva del Poder Publico en el orden nacional, esta integrodo por 1os siguientes organismos y
entidades:

1. Det Sector Centroi:

i. Lo Presidenciu de lo Republica;

il Lg ‘Jicspreside ncia de fa Republica;

iti. Los Consejos Superiores de ta administracion;

iv. Los ministerios y departamentos administrativos;

v. Lossuperintendencios y unidades administrativas especiales sin personerio juridica.

2. Del Sector descentralizado por servicios:

i.  Losestablecimientos publicos;

ii.  tas empresas industricies y comercigles del Estado;

#i.  Las superintendencios y tos unidades administrativas especioles con personeria juridica;

iv. Lasempresos socialtes del Estado y tas empresas oficiales de servicios publicos domicifiarios;
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v. Losinstitutos cientificos y tecnoldgicos;

vi.  Las sodedades publicas y fos sociedodes de economia mixto;

vii. Las demas entidodes administrativas naciongles con personerio juridica que cree, organice o

gutorice la Ley para que formen parte de lg Roma Ejecutiva del Poder Publico.”

Por su parte, el articulo 58 de Iz Ley 489 de 1998, determing que son entidades descentralizadas del
orden nacionzl, los establecimientos publicos, las empresas industriales y comerciales del Estado, las
sociedades publicas y las sociedades de economiz mixta, las superintendencias y las unidades
administrativas especialas con personeria juridica, las emprasas sociales del Estado, las empress
oficiates de servicios publicos y las demas entidades creadas por {2 ley o con su avtorizacian, cuyo obieto
principal sea el ejercicio de funciones administrativas, la prestacion de servicios publicos o ia realizacion
de actividades industriales o comerciales con personeria juridica, autonomia administrativa y patrimonio
propio. Come drganos del Estado aun cuando gozan de avtonomia administrativa estan sujetas al
control pelitico y a la suprema direccion del drgano de la admipistracion sl cual estan adscritas

A continuacion se planten cuatro posibles estructuras para la gjecucion del Proyecto.

a. Promesa de Sociedad futura v posterior constitucion de una sociedad en {a que participen ia
Promotora, la Asociacidon Pargque Tematico, la Sociedad de Mejoras v el terceros que se
seleccione.

Se suscribe un contrato de promeasa de unz sociedad proyecto en la gue participen estas entidades.
Los aportes de cada una consistirdn en inmuebies, disefios, bienes muebles.

El proceso de seleccidn del tercero lo puede ejecutar tante l Asociacion Pargue Temdtico como
mandatario de la promesa de sociedad futura y las entidaces que Iz companen. En este caso el
proceso se regiria por el derecho privado (por la naturaleza juridica de Ia asociacion).

En el svento en gue el proceso lo acomets Is Promotora come mandatario de la promesa de sociedad
futura y las entidades que la componen, se regiria por el derecho publico.

Esta estructura no contempla la vanta de Iz participacion accionatia por cuanto lg socledad no existiria
juridicamente sino hasta el momento en gue se seleccione &l tercero y se vinculen la totalidad de
accionistas.

requeriria autorizacion del Concejo Municipal de Pereira,

Para ls implementacion de esta estructurs se
313 de la Constitucion Politica de Colombia:

de gcuerdo con lo dispuesto en el articulo 3




“ARTICULO 313. Corresponde a los concejos:

(.}

> istracion municipe! y las funcienes de sus dependenicias; tas
esciies de remuneracion correspondientes o tas distintas cotegonias de empleos; crear, o iniciativa
del aicalde, establecimientos publicos y empresos industricles o comercigles y autorizar lg

constitucion de sociedades de economio mixta”™ (subrayado extratextuall

&, Determinagr ia estructura de la admi

[N

El proyecio de acuerdo debe ser dictado g iniciativa del alcaide, de acuerdo con lo sefalado en el

articulo 71 paragrafo 1 de la Ley 136 de 1994,

En relacion con la Ley 226, teniendo en cuenta que, como se explicd en lg estructura anteriorn, no se
configura una enajenacion de la propiedad sccionaria, no se aplica el procedimiento de la Ley 226.

b. Lasegunda estructura propuesta se refiriere a la fusion y escision.

Envirtud de la primera {se adoptaria la modslidad de Tusion por creacion) surge una nueva empresa gque
tendria 2 su cargo |2 gjecucion del Proyecto y un socio estratégico, que para el efecto se escoja mediante
un proceso de seleccidn objetiva v de libre concurrencia eniguzaldad de condiciones, le transferirian en
blogue los activos y pasivos & cambio de la emisién de acciones de la nueva empresa a favor de los
accionistas de las empresas absorbidas, sin que ello impligue adelantar un proceso liquidatorio de las
mismas.

Por su parte, en virtud de la escision, una sociedad sin disolvarse transfiere en blogue una o varias
partes de su patrimonio a una © mas sociedades existentes o los destina z la creacion de una o varias
sociedades. Para el caso concreto, se planiea un mecanismo gue consiste en mantenrer una parte de la
actividad en la Asociacion Pargue Temdtico y transferir en blogue los activos y pasivos asociados al
Proyecto a una nueva entidad. A continuzcion se reglizaria el proceso de seleccidn del socio estratégico
para la nueva entidad que ejecutaria el Proyecto.

nacional una norma en la cual se
estatales no societarias, como es el

Aungue en la actualidad no existe en el ordenamianto juridi
disponga de manerz expresa la figura de Iz escision de entid
caso de la Asocigcidn Parque Tematico, Iz practica ha puesto de presente que es habitual que se utilice
aste mecanismo de reorganizacion empresarial para recomponear la estructura del Estado.

Sobre el tema, la unica norma que se ha encargado de desarroliar dichs figura es la Ley 222 de 1995,
norma de aplicacion exclusiva z las sociedades, pero no a las enticlades que carecen de dicha naturaleza
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juridica. Sobre esta afirmacion ro gueds ninguna duda, pues dei texto del articulo 3 de la Ley 222 de
1985 se puede concluir gue el supuesto de hecho de ﬁ';:haf noTmas es que la operacidn de escision se

realice por sociedades. El texto de esa norma es el siguiente:
“Habra escision cuando:

1. Ung sociedod sin disolverse, tronsfiere en bfuuhc uno o vorigs portes de su patvimonio o
ung o mas sociedades existentes o los desting o la creacion de una o varios sociedades.

Z. Ung sociedad se disuelve sin liguidarse, dividiendo su potrimonic en dos o mds portes,
gue se transfieren o vorias sociedades existentes o se destinan o la creacion de nuevas
sociedades.

s de fas tronsferencias resultentes de lo escision, se

3. Lo sociedod o sociedodes destinat
denominaran sociedudes beneficiarias

Fide lus Sociedodes beneficiarias

Los socios de lo sociedod escindida porticiparan en ef capite
o s unanimidad de los acciones,

misma proporoion gue tengan en aquéfla, salve gue
cuotdas socigles o partes de interés Representadas en lo asambleg o junta de socios de la
ion dift::c’!;t" #

escindente, se apruebe ung participoc

De esta manerz, el fundamente normativo medéa%fx al que se recurre para validar la aplicacion de
mecanismos de escision en las entidades del Estade de naturaleza no societaria es el articule 150 de la
Constitucidn 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 estructura de Iz administracion nacional, la
de crear, suprimir o fusionar ministerios, departamentos administrativos, superintendencias,
establecimientos pUtIiCOS y otras entidades del orden nacional, la de reglamentar la creacion y
funcionamiento de las Corporaciones Autdnomas Regionales dentro de un régimen de autonomia vy,
también, la de crear o autorizar la constitucidn de empresas industriales v comerciales del estado y

sociedades de economia mixta.
Al respecto, la Corte Constitucional en sentencia C-121 de 2004 sefals:

“Si bien el numeral 7 del articufo 150 del ordenamiento superior, no se refiere expresamente o
ta figura de lu escision, como lo afirman los demandantes, elia se deriva de o atribucion del
Congreso de la Republico para determingr ta estructura de {o odministracion nacional, pues,
segun to define ef Diccionario de fo Real Academio de fa Lenguo Espafiola, escindir significa
“cortar, dividir, separar”, y en ese orden una entidad u organismo del orden nacional puede
ser objeto de division o separacidn con el objeto de logror mas eficiencio en lo prestacion del
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fuera del 1e

{‘“‘fsc dares, con bose
sera declarado ‘ﬁﬁ':‘{"i;m@?s’

=

Notese como, tanto en iz sentancia C-121 de 2004 como en g sentencia C-702 de 1889, e Corte
Constitucional distingue entre Iz escision de socisdades y Iz ascision de otro tipo de entidades estatales,
refirigndose en el dltimo caso no a la institucion legal de lz escision consagrada en ia Ley 222 de 1595, iz
cual se refiere exclusivaments g sociedades tal vy como quedd dicha, sing a la accidn de cortar, dividir v
separar aplicads g las entida des no societarias correspondientes.

No en vano la Ley 489 de 1998 en su inexequibie articulo 53 distinguid claramente entre “escindir”
entidades v autorizar la “escision de sociedades de economia mixta”, diferenciacion lingtistica que no

I

fue producto del azar pues la uiilizacion ;5 verbo escindir denota simplemente la aca

an de cortar o

¢é3
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6. Determinor g estructura de o administracion municipal v los funcionss de sus dependencias; los
escolus de remuneraoion cormesponiientes o los distintos cotegorios de empleos; crear, o iniciativo
del glcalde, estoblecimientos publicos y empresos industricies o comercigles y outorizor o
constitucidn de sociedades de economia mixta” (subrayado extratextusl].

Ei proyecto de acuerdo debe ser dictado a iniciativa del alcalde, de scuerdo con lo sefalado en el
articulo 71 pardgrafo 1 dela Ley 136 de 1584,

En relacion con la Ley 226, teniendo en cuenta que, como s
™

T}

e exphictd en lz estructura anterior, no se

r
configura una enajenacion de ia propiedad accionariz, no se aplica el procadimiento de Ia Ley 226,
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t. Enaienacion de acciones

Finalmente, se propone la constitucion de la sociedad de manera prem a la seleccion del tercero, y una
vez seleccionado adelantar un process de enajenacion de un paquete accionario de los accionistas, En

este caso, sin duda, se debe dar aphicacion el articulo 17 de la Ley 226 gue dispone:

“Las entidades tervitoricdes y sus descentrolizados cuondo decidon enajenar to participacion de gue
sega titulares, se regirdn por los disposiciones de esta Ley, adoptandolas a lo orgonizacion y
condiciones de coda uno de éstas y aguétias. Los Concejos Munic

e

fas o Distritafes o fos Asambleas
Departamentales, seqgun el case ogutorizaran, en el orden tervitorigl las  engjenaciones
correspontientes”.

Lo anterior, teniendo en cuenta que Iz Promotors Hene el cardcter de establacimiento publico v por
ende de entidad descentralizada. Al respecto el articulo 68 de la Ley 489 de 1998 preve:

“Articute 68, Entidodes descentralizadas. Son enlidodes descentrotizadas del orden
nociondl, los establecimientos publicos, tas empresos indusirioles y comerciales del
astado, las sociedades publicas y fas sociedades de economia mixta....

ios entidodes descentratizadas se sujetan o fos reglas sefiaiodas en fa Constitucion
Politica, en la presente ley, enlas leyes que fas creen y determinen sy estructura orgtnica
¥ & sus estatutos internos.

centratizados, sujetos o regimenes especicies por
g, se someteron o los o ones gue poro eflos

Los organismos y entidades des
ondato de fo Constitucion Poiiti
establezca fa respectiva ley.

afa’grafo 1° De conformidod con ef inciso segundg del grticulo 210 de lo Constitucion

Folitica, ef régimen juridico aqui previsto para tas entidades descentralizadas es aplicable

g tus de las entidades territorigles, sin perjuicio de las competencias asignadas por la
Constitucion y o tey o tas autoridades del orden territorial” {se resotta).

De acuerdo con lo anterior, consideramos que la Promotora en su condicion de establecimiento poblico
se er#uertra faCU!taﬂa para ejecutar 'F**Q ac‘ro ¥ e’@brar Mda c;a:ﬁ de contrates en ejercicio de Iz
e as propie**ria sino mediants

[e]
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1.INTRODUCCION

Por razones ajenas a la voluntad de Compafiia General de Inversiones, y que tienen que ver con demoras
en la entrega de la informacién financiera, operacional y comercial del Proyecto de Parque Tematico de
Flora y Fauna de Pereira, este documento se limita a presentar el avance del andlisis de diversas
alternativas posibles de asoclacién del Municipio de Pereira, a través de La Promotora y los actores
municipales que se designen, y los interesados en participar en la puesta en marcha del proyecto Parque
Temdtico de Flora y Fauna de Pereira. En el momento en el que La Promotora apruebe la totalidad de
actividades previstas en el informe 3 del presente contrato, este informe serd complementado para
posterior revision y aprobacion final por la Interventoria de La Promotora.

La siguiente es la metodologia para el desarrollo de este informe:
1. Anélisis de la informacién remitida y encontrada publicamente.

2. Reuniones con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promociéon del Desarrollo
Econémico y Social de Pereira, en las que se solicitaron aclaraciones y complementacién a la
informacion remitida. ’

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

4, Compaiifa 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 Econdmico y Social de Pereira, y declara de manera expresa que la opinion legal que
consta en el presente documento se basa exclusivamente en el analisis de la informacién que el
Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo Econdmico y Social de Pereira puso a su
disposicién.
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2. ANALISIS DE POSIBLES ALTERNATIVAS DE ASOCIACION

Sea lo primero advertir que la naturaleza juridica del Instituto de Fomento y Promocién del Desarrollo
Econdmico y Social de Pereira “LA PROMOTORA” (en adelante la “Promotora”) corresponde a la de un
establecimiento publico del orden municipal de fomento y desarrollo, 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 coordinacion de éstas con las
politicas y programas de la administracion municipal, es ejercida por el Municipio de Pereira, sin
menoscabo de la autonomia administrativa que le corresponde. Lo anterior se fundamenta en el articulo
1 de los estatutos de la 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
puablico, segun lo previsto en los articulos 38, 68 y 84 de la Ley 489 de 1998, por la cual se determiné la
organizacion 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, estd 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 administracion;

iv. Los ministerios y departamentos administrativos;

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

2. Del Sector descentralizado por servicios:

i. Los establecimientos publicos;

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;
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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 ptblicos y las demas entidades creadas por la ley o con su autorizacion, cuyo objeto
principal sea el ejercicio de funciones administrativas, la prestacion de servicios publicos o la realizacién
de actividades industriales o comerciales con personeria juridica, autonomia administrativa y patrimonio
propio. Como 6rganos del Estado aun cuando gozan de autonomia administrativa estan sujetas al
control politico y a la suprema direccién del 6rgano de la administracion al cual estan adscritas.

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

a. Promesa de Sociedad futura y posterior constitucién de una sociedad en la gue participen
la_Promotora, la Asociacién Parque Temadtico, la Sociedad de Mejoras y el tercero que se
seleccione.

Se suscribe un contrato de promesa de una sociedad proyecto en la que participen estas entidades.
Los aportes de cada una consistiran en inmuebles, disefios, bienes muebles.

El proceso de seleccion del tercero lo puede ejecutar tanto la Asociaciéon Parque Temdtico como
mandatario de la promesa de sociedad futura y las entidades que la componen. En este caso el

proceso se regiria 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 existiria
juridicamente sino hasta el momento en que se seleccione el tercero y se vinculen la totalidad de
accionistas.

Para la implementacion de esta estructura se requeriria autorizaciéon del Concejo Municipal de Pereira,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 313 de la Constitucion Politica de Colombia:
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“ARTICULO 313. Corresponde a los concejos:

(..)

6. Determinar la estructura de la administracién municipal y las funciones de sus dependencias; las
escalas de remuneracion 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 economig mixta” (subrayado extratextual).

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

En relacion con la Ley 226, teniendo en cuenta que, como se explicé en la estructura anterior, no se
configura una enajenacidn de la propiedad accionaria, no se aplica el procedimiento de la Ley 226.

b. La segunda estructura propuesta se refiriere a la fusién y escisién.

En virtud de la primera (se adoptaria la modalidad de fusién por creacién) surge una nueva empresa que
tendria a su cargo la ejecucion del Proyecto y un socio estratégico, que para el efecto se escoja mediante
un proceso de seleccion objetiva y de libre concurrencia en igualdad de condiciones, le transferirian en
blogue los activos y pasivos a cambio de la emision de acciones de la nueva empresa a favor de los
accionistas de las empresas absorbidas, sin que ello implique adelantar un proceso liquidatorio de las
mismas.

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 Asociacion Parque Temadtico y transferir en bloque los activos y pasivos asociados al
Proyecto a una nueva entidad. A continuacion 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 escisién de entidades estatales no societarias, como es el
caso de la Asociacion Parque Tematico, la préctica 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 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 a las entidades que carecen de dicha naturaleza
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juridica. Sobre esta afirmacion no queda ninguna duda, pues del texto del articulo 3 de la Ley 222 de
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:

“Habra escisién 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 proporcién 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.”

De esta manera, el fundamento normativo mediato al que se recurre para validar la aplicacién de
mecanismos de escisidén en las entidades del Estado de naturaleza no societaria es el articulo 150 de la
Constitucion Politica, segun 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 administracién nacional, la
de crear, suprimir o fusionar ministerios, departamentos administrativos, superintendencias,
establecimientos publicos y otras entidades del orden nacional, la de reglamentar la creaciéon y
funcionamiento de las Corporaciones Auténomas Regionales dentro de un régimen de autonomia y,
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 sefialé:

“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 atribucion del
Congreso de la Republica 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
ser objeto de dlvisién o separacidn con el objeto de lograr mds eficiencia en la prestacion del
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servicio, lo cual encaja perfectamente dentro de la facultad del Congreso de determinar la
estructura de la administraciéon nacional y, constitucionalmente, no existia 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_escision de sociedades 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 escision de las existentes, lo cual es a todas luces contrario al numeral 72 del articulo 150
de Carta Polftica, conforme al cual, corresponde al Congreso, por medio de ley, ejercer la
funcién de "crear o autorizar la constitucién 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 puiblicos, sino también aportes de
particulares, con base en acuerdos de voluntades, a partir del acto de autorizacién. Por tanto,
serd declarado inexequible.”

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 escisién de otro tipo de entidades estatales,
refiriéndose en el Gltimo caso no a la institucién legal de la escisién consagrada en la Ley 222 de 1995, la
cual se refiere exclusivamente a sociedades tal y como quedé dicho, sino a la accién de cortar, dividir y
separar aplicada a las entidades no societarias correspondientes.

No en vano la Ley 489 de 1998 en su inexequible articulo 53 distinguié claramente entre “escindir”
entidades y autorizar la “escisién de sociedades de economia mixta”, diferenciacién lingiiistica que no
fue producto del azar pues la utilizacién del verbo escindir denota simplemente la accién de cortar o
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separar, sin hacer referencia a alguna institucién juridica en particular, en tanto la utilizaciéon 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 escision de entidades
estatales, de tal forma que a través del mismo se materialice una decisién politica de dar una nueva
forma a la administracion mediante la division, particion o separacion de entidades existentes,
aclarando que la decisién de escindir cualquier tipo de entidad ha de estar autorizada en una ley que asi
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 realizacion de actos de escisién, en
tanto, dada la autonomia que la Constitucién Politica reconoce a las entidades territoriales, implica la
posibilidad de autodeterminar la estructura administrativa del ente municipal o departamental. Sin
embargo, en desarrollo del principio de participaciéon y atendiendo el predicamento de los frenos y
contra pesos de la competencia estatal, la autorizacién para la modificacion de la estructura
administrativa de los entes territoriales a través de acciones de escisién corresponde darla al Concejo
Municipal o a la Asamblea Departamental, segun sea el caso, con base en las atribuciones previstas en el
numeral 62 del articulo 313 y en el numeral 72 de articulo 300 de la Constitucién Politica.

Para la implementacién de la anterior estructura se requeriria igualmente 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 remuneracion 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).

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

En relacion con la Ley 226, teniendo en cuenta que, como se explicé en la estructura anterior, no se
configura una enajenacién de la propiedad accionaria, no se aplica el procedimiento de la Ley 226.
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¢. Enajenacién de acciones

Finalmente, se propone la constitucion 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 aplicacion 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, segiin el caso autorizarén, en el orden territorial las enajenaciones
correspondientes”.

Lo anterior, teniendo en cuenta que la Promotora tiene el caricter 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 Constitucion
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 Constitucion Politica, se someterdn a las disposiciones que para ellos
establezca la respectiva ley.

Pardgrafo 1°. De conformidad con el inciso sequndo del articulo 210 de la Constitucién

Politica, el régimen juridico aqui previsto para las entidades descentralizadas es aplicable
a las de las entidades territoriales, sin perjuicio de las competencias asignadas por la
Constitucion 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 podra enajenar las acciones de la que es propietaria, sino mediante
autorizacién previa del Concejo Municipal y previo cumplimiento del procedimiento contenido en la Ley
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1.INTRODUCCION

El presente documento tieng por objeto el analisis diversas glternativas posibles de asociacion dei
Municipio de Pereirz, a través de La Promotorz vy SOS getores municipales gue se designen, v los
interesados an participar en la puesta er marchz del proyecto Parque Temdtico de Flors y Fauna de
Pereira.

Por razones gjanas @ la volurtad de Companiz General de inversiones, y gue tienan que ver con demoras

en la entrega de s informacion para culminar opostunamente los resultados financieros previstos en el
informe 3 del contrato 094 de diciembre de 2008 entre £G! ¥ g Promotors, este informe se limita =
enunciar y analizar diferentes esquemas de asociacion para el posible desarrollo del Parque en mencion.

En el momento en el que La Promotora apruebe la totalidad de actividades previstas en el informe 3 del
presente contrato, este informe de estructuracion legal y andlisis de atternativas de asociacion sera
complementado para posterior revisiony @ probar"rxn final por la Interventoria de La Promotora.

1. Analisis de la informacion remitica y encontrada publicamente.

2. Reuniones con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promocion del Desarroilo Econdmico v
Social de Pereira, en las que se solicitaron aclarzciones y complementacion & I informacion
remiticla.

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

4. Compaiia General de Inversiones 5.A. no asume responsabilidad alguna respecto de la veracidad o
exactitud de la informacidn suministrada por ezl Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo
Econdmico y Social de Pereira, y declara de maners expresa que la opinion legal que consta en el
presente documento se basa exclusivemente en el andlisis de la informacién que el Instituto de
Fomento v Promocién del Desarrollo Econdmico y Social de Pereira puso a su disposicion.
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2. ANALISIS DE POSIBLES ALTERNATIVAS DE ASOCIACION

Sea lo primero advertir que la naturaleza juridica del Instituto de Fomento vy Promocion del Desarrolle
Econdmico y Social de Pereira “LA PROMOTORA” {en adelante Iz “Promotora”] corresponde a la de un
establecimiento piblico del orden municipal de fomento y desarrollo, adscrite al Municipio de Pereira,

con personeria juridica, patrimonio propio y autonomia administrativa y financiera.

Lz tutela gubernamental, encaminzda al control de sus actividades y a la coordinacion de éstas con las
politicas y programas de la administracion municipal, es egjercida por el Municipio de Pereira, sin
menascabo de la autonomia administrativa que le corresponde. Lo anterior se fundamenta en el articulo
1 de los estatutos de la Promotora asi como en los Dacretos 562 y 572 de 2006 de la Alcaldia de Pereirs.

De esta maners, al proceder a constituir una sociedad con la participacion estatal de la Promotors, dicha
sociedad seria una entidad estatal descentralizada que hace parie de la rama ejecutive del poder

publico, segun lo previsto en los articulos 38, 68 v 84 de la Ley 483 de 1998, por
organizacion y funcionamiento de las entidades del orden nacional

-

a cual se determind la

El articuio 38 de lg Ley 489 de 1998 dispone:

“Articulo 38. Integrucidn de fo Rama Ejecutiva del Poder Publico en el orden noacionol. La Rama
Ejecutiva del Poder Publico en el orden nacionol, esta integrada por los siguientes orgonismos y
entidudes:

1. Del Sector Central:

i. Lo Presidencio de o Republica;

i. taVicepresidencia de o Republica;

i, Los Consejos Superiores de {o administracion;
iv. Los ministerios y departamentos administrativos;

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

2. Det Sector descentralizado por servicios:

i Losestablec b
i lLas empresos industriales y comercicles def Estudo;
#i. Las superintendencias y fas unidades administrativas especicies con personeria juridica;

iv. Las empresos sociales del Estado y tas empresas oficiales de servicios publicos domicitiorios;
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v.  losinstitutos cientificos y tecnologicos;

vi. Lossociedodes publicos y fos sociedodes de econemio mixts;

vii, Las demags entidades administrativas nocionagles con personenia furidica gue cree, organice o
agutorice lu Ley pora gue formen parte de ia Rama Ejecutiva del Poder Publico.”

Por su parte, el articuls 68 de iz Ley 489 de 1998, determing gue son entidades descentralizadas del
orden nacional, los establecimiantos publicos, las empresas industriales y comerciales del Estado, las

sociedades publicas v las sociedades de ecormomia mixia, las superintendencias y las unidades
admmﬁtratwas especiales con personeria juridica, las empresas sociales del Estado, las empresas
oficiales de sarvicios pablicos y las demads entidades creadas por 18 ley o con su autorizacion, cuyo objeto
principal sea el gjercicio de funciones administrativas, la prestacion de servicios publicos o la rezlizacion
de actividades industriales o comerciales con personeria juridica, autonomia administrativa y patrimonio
propio. Ccm3 grganos del Estado aun cuando goran de autonomiz administrative estan sujefas al
cortrol politico v a la suprema direccion del 6rgano de la administracion al cual estan adscritas.

A continuacion se planien cuatro posibles estructuras para ks gjecucion del Proyecto

a. Promesa de Sociedad futura y posterior constitucidn de una sociedad en la gue participen la
Promotora, la_ Asocciacién Parque Tematico, la Sociadad de Mejoras vy el tercero gue se
seleccione.

:

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

Los aportes de cada una consistiran en inmuebles, disefios, bienes muebles.

El proceso de seleccidn del tercero lo puede ejecutar tanto la Asoclacion Parque Temdtico como
de

mandatario de la promesa de sociedad futura y I2s entidades que la componen. En este caso el
proceso se regiria por &l derecho privado {por la naturaleza juridica de ls asociacidn).

En 2l evento en que el proceso o acomets s Promoiora como mandatario de Iz promess de sociedad
futura vy las entidades gue lg componen, se regiria por el derecho publico.

Esta estructura no contampla la vanta de la padicipacidn accionaria por cuanio la sociedad no existiria
juridicamente sino hasta el momento en gue se seieccione el tercero y se vinculen ke totalidad d
ceionistas.

Parz la implementacion de esta estructur,

a se requerina avtorizacion del Concejo Municipal de Pereira,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 313 del

-

a Constitucion Politica de Colombia:
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"ARTICULC 313, Corresponde o fos concejos:

&. Determingr o estructurg de la administracion municips! y las funciones de sus dependencias; las
escolas de remuneracion correspondientes a ios distintos ategonr: de empleos; crear, g iniciativa
del oicalde, establecimientos publicos y empresus industrioles o comercinles gutorizar g
constitucion de sociedades de economig mixta” {subrayado extratexiu '

C
B
atj.

Bl proyecto de acuerdo debe ser dictado a iniciativa del alcalde, de acuerdo con lo sefiatado en el
articuie 71 pardgrafo 1 dela Ley 136 de 15994,

P=1
=

L

En relacion cor la Ley 226, teniendo en cuents que, como se explicd en la estructura anterior, no
configura una engjenacion de la propiedad accionaria, no se aplica el procedimiento de la Ley 226.

b. Lasegunda estructura propuesta se refiriere a ia fusidn y ascision.

Envirtud de la primera (se adoptaria la modalidad de fusion por creacion] surge una nueva empress que
tendriz a su cargo l2 ejecucion del Proyecto v un socio estratégico, que para el efecto se escoja mediante
un praceso de seleccion objetiva y de libre concurrencia en tgualdad de condicionas, le transferirian en
blogue los activos y pasivos g cambio de la emisidn de scciones de ke nueva empresa a favor de los
accionistas de las empresas absorbidas, sin que ello implicue sdelantar un proceso liguidatorio de las
mismas,

Por su parte, en virtud de s escision, una sociedad sin disolverse transfiere en blogue una o varias
partes de su patrimonio a una o mas sociedades existentes o los destinag a la creacion de una o varias
sociedades. Para el caso consreto, 58 ptcmea un mecanisme que consiste en mantener una parte de la
actividad en la Asociacion Parque Temsztico y transferir en Bloque los activos y pasivos asociados al
Proyecio a una nueva entidad. A contiruacion se realizaria el proceso de seleccién del socio estratégics

para la nueva entidad que ejecutaria el Proyecto.

Aungue en la actualidad no existe en el ordenamiento juridico macionsl una norma en g cual se
dispongs de maners express la figura de [z escisidn de entidades estatales no sadetarias, como es el
caso de ia Asociacion Parque Temdtico, la practica ha puesto de presente que es habitual que se utilice
este mecanismo de reorganizacion empresarial para recomponer 12 estructura del Estado.

Sobre el tema, Iz unica norma que se he encargado de desarrollar dichs figura es Iz Ley 227 de 1995,
norma de aplicacion exclusiva a las sociedades, pero no a las entidades que carecen de dicha naturaleza
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juricdica. Sobre esta afirmacion no queds ninguna duda, pues del texto del articulo 3 de la Ley 222 de
1955 se puede concluir que el supuesio de hecho de dichas normas s gue | operacion de escision s
realice por sociedades. El texto de esa norma es el siguiente

“Hahra escision cuando:

1. Ung sociedud sin disolverse, transfiere en blogue ung o vorios partes de su patrimonio o
on de una o varias sociedades.

ung o mios sociedodes existentes o lus desting o o creoc

7. Una sociedad se disuelve sin liguidarse, dividiendo su potrmonio en dos o mds partes,

gue se transfieren o varios sociedades existentes o se destinan g la creacion de nuevas
sociedatdes.

3. Lo sociedodd o sociedades destinatanas de fos transferencigs resultontes de g escision, se
denomingran sociedades beneficianas.

tos socios de fo sociedad escindida porti ca‘pprr"m‘ en ef capital de fas Sociedarles beneficiarias
en fa misma proporcion que tengan en aquells, salve gue por unonimidad de fus gcciones,
cuotas socioles o partes de interés Representadas en o asamblea o junta de socios de o
escintdente, se apruche ung participocion diferente.”

De ssta manera, el fundamento normativo mediato al gue se recurre para vslidar ia aplicacion de
mecanismos de escision en las entidades del Estado de naturaleza no societaria es el articulo 150 de Iz
Constitucion Politica, segun el cual corresponde 2l Congreso de la Republica hacer las leyes y por medio
de ellas ejercer, entre otras, las funciones de determinar la estructura de la administracion nacional, la
de crear, suprimmir o fusionar ministerios, departamentos administrativos, superintendencias,
establecimientos publicos y otras entidades del orden nacional, la de reglamentar la creacion y
funcionamiento de las Corporaciones Autdnomas Regionales dentro de un régimen de autonomia vy,
también, la de crear ¢ autorizar la constitucion de empresas industriales y comerciales del estado v
sociedades de aconomia mixta.

Al respecto, s Corte Constitucional en sentencia C-121 de 2004 sefisld:

“si hien ef numerdl 7 del articulo 150 del ordenamienta superior, no se refisre expresamente o
fo figurg de la escision, como fo afirman los demondontes, ellt se deriva de o atribucion del
Congreso de fa Republica para determingr to estructura de (o administracion naciongl, pues,
sequn fo define el Diccionario de fo Reol Academia de lo Lengun Espafiola, escindir significa

“rortar, dividir, separar”, y en ese orden uno eatidad ¢ orgonismo def orden nacionaf pues‘e
ser objeio de division o segaracion con ef objeto de logror mas eficiencio en o prestacion del
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servicio, fo cuat encaja perfectamente dentro de lo focultad del Congreso de determinar io
onol y, constitucionaimente, no existio impedimento

estructura de fo administrocidon n

alguno para que eso facultad fuera trastadada temporgimente at Presidente de to Republico.”
{Negrillas y subrayas fuera del texto original).

Porsu parte, Iz Ley 489 de 1998 dispuso en su articulo 53 gue:
“Ei Presidente de fo Republica podro escindir fas empresas industriles y comerciales del
Estado cuondo ello sea conveniente pora el mejor desorrolto de su objeto, cuso en ef cual se

aplicara en {0 pertinente lo dispuesto en los articulos anteriores. £l Presidente de lo Republica
iguatmente, podra gutorizar lg_escision de sociedades de economia mixta cuando ello seq

conveniente para el mejor desarrolto de su objeto, cuso en ef cudl se aplicaran tas normas que

reguion tos sociedades comerciales”

{Negrillas v subrayas fuera del texto original).
Sin embargo, esta norma fue declarada inexequible por 2 Corte Constitucional mediante sentencia C-
702 de 1999, en la que expuso:

“En efecto, en el articulo 53, el Congreso foculto of Presidente de lo Republica a creor

Arrdes de economia mixta, por o vig de
wtrario of numeral 72 def articulo 150

G

empresas industriales y comercioles del Estade v soci
o escision de las existentes, 1o cual es g totns luces ¢
de Carta Politica, conforme of cual, corresponde ol Congreso, por medic de ley, ejercer lo
Ffuncion de "creor o qutorizar fa constitucidn de empresas industrioies y comercigles del
Estado y sociedades de economia mixta”. Repdrese, ademds, que en el caso de fus sociedades
de economia mixta no sofo concuren aportes o recursos pablicos, sino tambien aportes de
particulores, con base en acuerdos de voluntades, o purtir del acto de autorizacion. Por tanto,
sera declarado inexeguible.”

Notese como, tanto en la sentencia C-121 de 2004 como en la sertencia €-702 de 1999, la Corte
Constitucional distingue entre Iz ascision de sociedades y la escision de otro tipo de entidades estatales,
refiriéndose 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 come quedd dicho, sine a la accidn de cortar, dividir y
separar aplicada a las entidades no societarias correspondientes,

No en vano la Ley 489 de 1998 en su inexequible articulo 53 distinguid claramente entre “escindir”
entidades y autorizar Iz “escisién de sociedades de economia mixta”, diferenciacion lingiistica que no
fue producto del azar pues la utilizacidn del verbo escindir denota simplemente la accidn de cortar o
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Carrgra 10

¢. Enajenacién de acciones

Finzlmente, se propone la constitucion de la sociedad de maners previa a ia seleccion del tercero, y ung

vez seleccionzdo adelantar un proceso de enajenacidn de un paquete accionano de los accionistas. £n
este caso, sin duda, se debe dar aplicacion al articule 17 dela Lay 226 que d:zp&ne:

“Las entidodes territorigles y sus descentralizados cuando decidun engjenar ta participocion de

sean titulares, se regiran por los disposiciones de esta ley, udoptandolas o lo organizacion y
condiciones tle cado uno de éstos y aguellas. Los Concejos Municipales o Distritales o las Asomblsos
Departomentales, segun el cose outorizaran, en el orden teritorial lus endgjenaciones

correspondientes”.

Lo anterior, teniando en cuenta que 2 Promotors tiene el cardcter de est
de

blecimient pUthC’ ¥ pOr
ende de entidad descentralizada. Al fE‘S;}ECtU elarticulo 68 dela Ley 489 ¢ g
¥

a
1598 prevé:
“Articufo £8. Entidades descentrolizadas. Son entitdodes descentralizadas del orden
nacional, lfos establedimientos publicos, {65 empresos industrioles y comerciales det
estado, las sociedades publicas y fas sociedades de economia mixta.,...

cion

Las entidades descentralizodos se sujeton o las reglas sefoladas en lo Constit

Politica, enla presente ley, en lus leyes gue las creen y determinen su estructuryg organica
¥ U sus estatutos internos.

Los organismos y entidodes descentralizados, sujetos o regimenes especiales por
mondato de fo Constitucion Politica, se someteran o los disposiciones gue pora eflos
establezcy ta respectiva fey,

Pardgrafc 1°. De conformidad con el inciso segundo del griiculo 210 de to Constitucion
Politica, el régimen juridico aqui previsto para las entidades descentralizadas es apticable
a los de las entidades territoriafes, sin perjuicio de las competendias asignadas por o

Constitucion y tu ley g lus qutoridades del orden territorial” {se resalta).

De acverdo con lo anterior, consideramos gue la Fromotora en su condicion de establecimiento publico
se encuentra *’ acultada para ejecutar todo acto y celebrar toda clase de contratos en gjercicio de a
actividad que le es propia, pero no podra enagjenar [as acciones de la gue es propietaria, sino mediante
autorizacion previa del Concejo Municipzal v previo cumplimiento del procedimiento contenido en la Ley
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Municipio de Pereirz, a traveés de La Promotora 3
interesados en pariicipar en la puesta en marcha del proyecto Parque Temético de Flora y Fauna da

Pereira.

Porrazones ajenas a la voluntad de Compaidiia General de inversioneas, y cue tienan que ver con demoras
en 2 entrega de la informacion para culminar oportunamente los resultados financieros previstos en el
informe 3 del contrato 094 de diciembre de 2009 entre CGl y la Promstors, este informe se limita a
enunciar y anzalizar diferentes esquemas de asociacion para el posible desarrollo del Pargue en mencidn.
£n el momento en el gue La Promotora apruebe s totelidad de actividades previstas en el informe 3 del
presente corrato, este informe de estructuracidn legal v andlisis de alternativas de ssociacion serd
complementado para posterior revision y aprobacion final por la irterventoria de La Promotora.

1. Andlisis de e informacion remitida y encontrada publicamente.

2. Reuniones con los funcionarios del Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo Econdémico y
Social de Pereira, en las que se solicitaron aclaraciones v compiementacion a ls informacion
remitids.

3. Conferencias telefénicas con los funcionarios del Instituto de Fomento vy Promocitn del Desarrolio

Econdmico y Social de Pereira, para conocer sus opiniones respecto de cada una de fas contingencias
identificadas.

4. Compaiiia General de inversionas S.A. no asume responsabilidad alguns respecto de la veracidad o
exactitud de la irformacion suministrada por el Instituto de Fomento y Promocién del Desarrolio
Econdmice y Social de Pargira, v declara de maners express que la opinion legal que consta en el
presente documento se basa exclusivamente en el andlisis de la informacion que el Instituto de
Fomento ¥ Promocion del Desarrollo Econémice y Social de Pereira puso a su disposicion.
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2.ANALISIS DE POSIBLES ALTERNATIVAS DE ASOC?AC%ON

Sea lo primero advertir que la naturaleza juridica del instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo
Econdmico y Social de Pereira “LA PROMOTORA” {en adelante & “Promotors”} corresponde 2 lz de un

establecimiento publico del orden municipal de fomento y desarrollo, adscrito al Municipio de Pereirg,
con personeria juridica, patrimonio propio y autonomia administrativa y fina nciera.

a tutels gubernamental, encaminada al control de sus actividades y a Iz coordinacion de éstas con las
politicas y programas de 13 administracion municipal, es ;eruda por el Municipio de Pereira, sin
menoscabo de lg sutonomia administrativa que le corr ﬂspeﬁce Lo anterior se fundamenta en el articulo
1 de fos estatutos de g 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 I3 participacion estatal de la Promotors, dichz
sociadad serfa una entidad estatal descentiralizada que hace parte de e ramz ejecutiva del poder
publico, segun lo previsto enlos amf:ulos 38,. 68 y 84 de la Ley 489 de 1998, por la cugl se determing Iz
organizacion y funciora miento de las entidades del orden nacional.

El articulo 38 de Iz Ley 489 de 1398 dispone:

“Articulo 38. Integracion de |6 Romg Ejecutiva del Poder Publico en ef orden nacional. Lo Rama
Ejecutiva del Poder Publico en el orden naciondd, esta integrada por los siguientes orgunismos y
entidades:

1. Del Sector Centrod:

i. Lo Presidencia de la Republica;

il. Lo Vicepresidencia de o Republico;

ifi. Los Consejos Superiores de la administracion;

v. Los ministerios y departamentos administrativos;

v. Las superintendencios y unidades administrativas especioles sin personeria juridico.

2. Det Sector descentralizado por servicios:

i.  Los estadlecimientos publicos;

ii.  Los empresos industricles y comercigles def Estado;

i, Las superintendencius y lus unidades administrativas especiales con personeria juridica;

iv. Las empresas socioles del Estadeo y fos empresas oficiales de servicios publicos domicitiarios;
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v. Losinstitutos cientificos y tecnologicos;

vi. Las sociedades publicas y fos sociedodes de economia mixto;

vil.  Las demas entidgdes administrativas nacionales con personeria juridica que cree, organice o
gutorice to Ley porg que formen parte de ta Roma Ejecutiva del Poder Publico.”

Por su parte, el articulo 68 de Iz Lay 483 de 1998, determind que son entidades descentralizadas del
orden nacional, los establecimientos publicos, las empresas industrizles y comerciales del Estado, las
sociedades puoblicas vy las sociedades de economia mixta, las superintendencias vy ias unidades
administrativas espaciales con pef‘mptx ia juridica, las empresas scciales del Estado, las empresas
oficiales de servicios publicos y las demds entidades creadas por la ley o con sy amf:}macmﬁ cuyo objsto
principal sea el ejercicio de funciones administrativas, la prestacidn de servicios publicos o fa realizacion
de actividades industriales 0 comerciales con personeriz juridica, autonomia administrativa y patrimonio
propio. Como drganos del Estado aun cuando gozan de asutonomiz administrativa estdn sujetas al
control politico v @ la suprema direccion del drgane de Iz administracion al cual estan adseritas,

A continuacion se planten custro posibles estructuras para Iz ejecucion del Proyecto.
a. Promesa de Sociedad futura y posterior constitucidn de una sociedad en la que particinen la

Promotora, la Asociacion Pargue Tematico, la Sociedad de Mejoras y el tercero que se
seleccione.

Se suscribe un contrato de promesa de upa sociedad proyects en la que participen estas entida des.
Los aportes de cada ung consistirdn en inmuebles, disefios, bienes muebles.

El proceso de seleccion del tercero lo puede ejecutar tanta la Asociacidn Parque Tematica coma
mandatario de la promesa de sociedad futura y las entidades que la componen. En este caso el
proceso se regiria por el derecho privade (por la naturalezas juridica de la asociacion).

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

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

Para la implementacion de esta estructura se requerinia autorizacion del Concejo Municipal de Pereira,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 313 de |z Constitucion Politica de Colombia:
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“ARTICULO 313. Corvesponde o ios concejos:

.
ot

&. Determinar {o estructura de lo adm
escolfas de remuneracicn correspondientes a las dis
det alcuide, establecimientos publicos y empresos industrigles o comercioles
constitucion de sociedades de economio mixte” {(subrayado extratextual).

inistrocion municipal y las funciones de sus dependencias; fos
stas categorias e empleos; crear, o iniciativa
gutorizar o

.

El provecto de acuerdo debe ser dictado @ iniciativa del alcalde, de acuerde con lo sefalado en e
articulo 71 pardgrafo 1 de la Ley 136 de 1934,

En relacidn con la Ley 226, teniendo en cuenta que, como se explicd en la estructura anterior, no e
configura unz enajenacion de la propiedad accionaria, no se aplica el procedimiento de la Ley 226.

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

Envirtud de la primera {se adoptaria la modalidad de fusion por creacion) surge una nueva empresa que
tendria a su cargo la gjecucion del Proyecio y un socio estratégico, que para el efecto se escoja mediante
un praceso de seleccion objetiva v de libre concurrencia enigugidad de condiciones, le transferirian en
bloque los activos y pasivos & cambio de ls emision de acciones de la nueve empress a favor de los
accionistas de las empresas absorbidas, sin gue ello impligue adelantar un proceso liguidatorio de las

mismas.

Por su parte, en virtud de la escision, una sociedad sin disolverse transfiere en blogue unz o vanas
partes de su patrimonio @ una 0 mas sociedades existentes o los desting a ls creacion de una o varias
sociedades. Para el caso concreto, se planted un mecanismo gue consiste en mantenar una parte de i
actividad en la Asociacion Pargue Tematico y transferir en blogue los actives vy pasivos asociados al
Proyecto a una nueva entidad. A continuacion se realizaria el proceso de seleccion del socio estratégico
para la nueva entidad que gjecutana el Proyecto.

Aunque en la actuzlidad no existe en el ordenamiento juridico nacional una norma en Iz cual se
disponga de manera expresa la figura de la escision de entidades estatales no societarias, como es el
caso de la Asociacion Parque Temético, la practica ha puesto de presente que es habitual que se utilice
este macanismo de regrganizacion empresarial para recomponer la estructura del Estado.

Sobre el tema, la unica norma que se ba encargado de desarroliar dicha Tigura es la Ley 222 de 1955,
norma de aplicacion exclusiva & las sociedades, pero no a las entidades gue carecen de dicha naturaleza
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juridica. Sobre esta afirmacion no queds ninguna duds, puss del texto del articulo 3 de s Ley 2!
1985 se puede concluir gue el supuesto de hecho de dichas normas es que iz operacion de es
reslice por sociedades. El texto de esa norma es el siguiente:

¥

“Habro escision cuando:

1. Una sociedad sin disolverse, transfiere en blogue ung o varias portes de su patrmomo a
ung O mias sociedades existentes o fos desting o la creacion de ung o varios sociedad

2. Uno sociedad se disuelve sin figuidorse, dividiendo su patrimonio en dos o mas partes,
gue se tronsfieren g vorias sociedades existentes o se destinan o lg creacion de nueves
sociedades.

3. Lo sociedad o sociedades destingiarias de las tronsferencias resultantes de la escision, se
‘ denominaran sociedades beneficiarios.

Los socios de la sociedad escindida participaren en el copitol de las Sociedades beneficiarias

en la misma proporcion gue tengan en aqueila, salve .Ha por unanimidad de las acciones,

cuotas socigles o partes de interés Rapresenmdas en fa asamblea o junta de socios de lo
. escindente, se apruebe uno participocion diferente,”

De esta manera, el fundamento normativo mediato al que recurre parz validar Iz aplicacion de
mecanismos de escision en las entidades del Estado de naturaleza no societaria es el articulo 150 de Iz
Constitucion Politica, segun el cual corresponde al Congrese de la Republica hacer las leyes y por medio
de eflas ejercer, entre otras, las funciones de determinar Iz estructura de la administracion nacional, la
de crear, suprimir o fusionar ministerios, departamentos administrativos, superintendencias,
establecimientos publicos y otras entidades del orden nacional, la de reglamentar la creacion y
funcionamiento de las Corporaciones Autdnomas Regionales dentro de un régimen de autonomia vy,
también, la de crear o autorizar la constitucion de empresas industriales y comercisles del estado y
sopciedades de economia mixia.

‘ Al respecto, la Corte Constitucional en sertencia C-121 de 2004 sefials:

“Si bien et numeral 7 del articulo 150 del ordenamiento superior, no se refiere expresamente o
ta figurg de ta escision, como lo ofirman los demandantes, elta se derive de fo atribucion del
Congreso de la Republica para determinar g estructure de la administracion nacional, pues,
segun fo define el Diccionario de la Reot Academia de la Lenguu Espaiioto, escindir significa
“rortar, dividir, separar”, v en ese orden una entidad u organismo def orden nacional puede
ser objeio de division o separacicn con el objeto de fogror mas eficiencia en la prestacion del
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servicio, lo cual encaje perfectamente dentro de lo focultad del Congreso de determinar lg
estructurg de lo odministrocion nocional y, constitucionaolmente, no existic impediments
Gigunc pare que esa focultad fuers traslodada temporalmente of Presidente de 1o Repiiblica.”

{Negrillas y subrayas fuera del texto original ).
Por su parte, la Ley 485 de 1998 dispuso en su articulo 53 que:

“El Presidente de o Republica podra escindir {os empresas industrioles y comerciales de!
Estode cuando ello sea conveniente paro el mejor desarrollo de su objeto, coso en ef cuai se
apticara en {o pertinente lo dispuesto en los articulos anteriores. El Presidente de lo Republica
iguaimente, podrd autorizor fa_escision de sociedades de economia mixta cuande ello sea
conveniente para ef mejor desarrofio de su objeto, coso en ef cual se aplicaran las normas gue
regutan tas 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 1993, en la que expuso;

“En efecto, en ef articulo 53, el Congreso focultc ol Presidente de lo Republica o creor
empresgs industrioles y comercitles del Estado y seciedades de economia mixta, por to vio de
la escision de las existentes, Io cuol es o todos luces controrvio ol numeral 72 del articulo 150
de Carta Politica, conforme ol cudl, corresponde of Congreso, por medio de ley, ejercer la
funcion de "creor o autorizar lu constitucion de empresas industrivles y comercioles del
Estado y sociedades de economia mixto”. Repdrese, ademas, que en el caso de las sociedades
e economio mixta no solo concuren aportes o recursos publicos, sino también aportes de
particutores, con base en acuerdos de voluntades, o partir del acto de autorizacion. Por tanto,
serg declarado inexequible.”

Notese como, tanto en la sentencia €-121 de 2004 como en la sentencia C-702 de 1999, la Corte
Constitucional distingue entre la escision de sociedades y la escision de otro tipo de entidades estatales,
refiriéndose en el Gltimo caso no & la institucion legal de fa escision consagrada en Iz Ley 222 de 1995, la
cual se refiere exclusivamente 3 sociedades tal y como quedd dichg, sino a la accidn de cortar, dividi
separar aplicada a las entidades no socistarias corraspondientes.

No en vano la Ley 483 de 1998 en su inexequible articulo 33 distinguio claramente entre “escindir”
entidades y autorizar la “escision de sociedades de economia mixta”, diferenciacion linglistica que no
fue producto del azar pues la utilizacion del verbo escindir denota simplemente Iz accion de cortar o
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separar, sin hacer referencia a algura institucion juridica en particular, en tanto fz utilizacion del
sustantivo escision aplicado & “las socdiedades de economia mikia”, daraments remite 2 Iz instiiucion
legal societaria que venimos comentando.

Con lo dicho puede concluirse que en el orden nacional es posible adoptar zctos juridicos
{zdministrativos en este caso, debido 2 Iz calidad del sujeto} que impliquen Iz escision de entidades
estatales, de tal formas que a través del mismo se materialice una decision politica de dar una nueva
forma a Iz administracion meadiante lz division, particidn o separacion de entidades existentes,
aclarando que la decisidn de escindir cualguier tipo de entidad ha de estar autorizada en una ley que asi
lo dispongs 0 que consagre el otorgamienta de facullades pro tempore al ejecutivo nacional pars el
erecto.

En el caso de entidades del orden mu rr-p:sl tambign es posible |z reglizacion de actos de escisién, en
o, dada la autonomia que la Constitucion Politica reconoce a las entidades territoriales, implica la
‘ pmxb:hdad de autodeterminar I3 estructiura administrative del ente municipal o departamental. Sin
embargo, en desarrollo del principio de participacion y atendiendo el predicamento de los frenos y
contra pesos de la competencia estatal, la autorizacién para la modificacion de la estructura
administrativa de los entes territoriales a ’rra\.mﬂ de acciones de escision corresponde darlg al Concejo
Municipal o 3 la Asamblea Departamental, segun sea el caso, con base en las atribuciones previstas enel
numeral 62 del articulo 313 y en el numeral 72 de articulo 300 de la Constitucian Politica.

Para la implementacion de ls anterior estructura se requeriria igualmente sutorizacion del Concejo
Municipal de Pereira, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 313 de la Constitucion Politica de
Colombia:

“ARTICULO 313. Corresponde a los concejos:

{.}

6. Determinar ta estructurs de lo goministracion municipol y las funciones de sus dependencios; las

escoios fle remuneration correspondientes o fos distin—tss categorios te empleos; crear, o iniciativa

‘ del olcoide, establecimientos publicos y empresas industrities o comercioles y gutorizor o
constitucion de sociedades de economia mixte” (subrayado extratextual).

El proyecto de acuerdo debe ser dictado a iniciativa del slealde, de acuerdo con le sefialade en el
articulo 71 pardgrafto 1 dela Ley 136 de 13394,

En relacion con la Ley 226, teniendo en cuenta que, como se explicd en la estructura anterior, no se
configura una enajenacion de fa propiedad accionaria, no se aplica el procedimiento de la Ley 226.
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PEREIRA:
CONTRATO No:
CONTRATISTA:
OBJETO:

PLAZO:

VALOR:

FORMA DE PAGO:

ALCALDIA DE PEREIRA

La Promotora

ACTA DE INTERVENTORIA N° 5

Abril 15 del 2010
094 del 2009
COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI” Nit. 860045511-6

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 rigi6 el correspondrentef =

proceso de seleccion

Para todos los efectos este contrato tendra un plazo para el cumpllmuento
de las obligaciones del CONTRATISTA de SEIS (6) meses calendano
contados a partir de firma del acta de immamén

El valor total del presente contrato, conforme a la ofe'r!a“preséntada por la
Sociedad Compafiia General de Inversiones S.A. Nit. 860.045.511-6 es de
Doscientos veinticinco millones qutmentos sesenta y dos mil pasos ‘moneda
cornente ($225.562.000. oo)mc!urdo IVA.

La Promotora pagaré al CONSULTOR de la sngu:ente manera: Anticipo:
La Promotora, entregara como anttcapo el valor correspondiente al QUINCE
POR CIENTO (15%) del valor de los costos fijos deI tratoad]udlcado. el
cual se. pagaré con ia presenta nde la ‘

buen manejo e mverslén del aht

‘-, .corporacién-en la cuenta especial y separada al efecto abierta @ 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 consultorla. En ‘caso de mal manejo o cambio
de destinacién, se haré acreedor: a las acciones legales correspondientes.

El -"eont“ tnsta» debe presentar a la supervision del contrato, el programa de

léf" del antucupo y, cada mes, un informe, relacionando
mente el estado de la inversion del anticipo e indicando las sumas

'lnvertldas y comprometidas y sus correspondientes rubros, acompafado

n' de la.-entidad

698
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ALCALDIA DE PEREIRA

o ormidad con la propuesta ‘economl )
.~ QUINTO Y ULTIMO PAGO DE LOS

69(

de los soportes respectivos. El anticipo ser4 amortizado de las cueh@Promotora

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 inversidn 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 iniciacién 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 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 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 pagaréan contra entrega del Producto
~ N° 1; “Informe de debida diligencia” de acuerdo con las obligaciones y .
 cléusulas especiales definidas en el numerai ,1 7 de los pliegos def;:;‘
~._condiciones, de conformidad con la pro of
* el ‘Consultor. 2. SEGUNDO |
. Corresponde al valor de los costo s fijos del contrato y se pagaran contra{,;i”
i entrega del Producto N° 2: “Anélisis del mercado asoclado” de acuerdo
" _con las obligaciones y clausulas especlales deﬁnidas enel numeral 1.7de
" los pliegos de condiciones, de co
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 espectales deﬁmdas en el numeral 1.7 de los

pliegos de condictones, de conformidad con.la: propuesta econdémica
- presentada por el Consultor. 4. CUARTO PAG

E LOS HON"ORARIOS
os el contrato y se pagaran

FIJOS Corresponde al valor de los. cost'

contra entrega del Pmducto N" 4“ turaclén:flogal- Andlisis de

ciones y clausulas
egos de condiciones, de
sntada por el Consultor. 5.
ORARIOS 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 cléusulas especiales definidas en el numeral 1.7 de los

pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta econdémica

Instituto de fomento y promocidn del desarrollo econdmico y social de Pereira
~ Calle 19 N° 9-50 Complejo Urbano Diario del Otun - Piso 22 : info@lapromotora.gov.co
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presentada por el Consultor. FASE Il - ASESORIA Y AcomMPARAMIENTOPromotora
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 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 Ia»._
comisién de éxito sera realizado en un unico pago. del cien-|
(100%), previa expediciéon del acto admlmstratwo ) medio del cual se
’ adjudique la licitacién al (los) socio (s) estratégico (s) y una vez se.haya
firmado el respectivo contrato con el socio égico. Con este pago, se
~considera completado el presente contrato con lo cual se procederé a ..
" liquidarlo, una vez se cumplan las obligaciones descritas en ‘estos pliegos.
de condiciones, en especial las obligaciones relac1onadas con la entrega
de los aeropuertos de acuerdo con las obligaciones y clausulas especiales
de que trata el caplitulo 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 cmnducente a seleccionar al futuro
. i socio estratégico, el consultor se obllga ‘a realizar las respectlvas’; C
legalizaciones de estas ampliaciones que sea necesanas, de manera
*'$e cumplan todas las obligaciones descrita
i 'per decisuén del Comité Técnlco se detefmi

desarrolladas hasta la fecha de termmacién "Par consugutente ello no dara
lugar al pago o reconocimiento de ‘indemnizaciones, para lo cual el
consultor renuncia expresamente a cualquier reclamacién judicial o
extrajudicial por este concepto. Una vez cancelados los Honorarios Fijos

de! presente contrato, es decir una vez se ‘entregue el Producto N° 5.
“Disefio  de - alternativas _de vlnculaclén del o de Jos socios
estrateg:cos" o el Pmducto N T "Pliego de condiciones para la
RIS L _f(vlnculacién, anexos ¥ adendas , (en el evento que se continlie con la
‘ Ve g <. segunda fase) del Alcance “descrito en el numeral 1.7, se entienden
(T canceladas las obligaciones presupuestales de la Entidad. A partir de ese
momento, el valor correspondiente a la comisidén de éxito, sera cancelado

Instituto de fomento y promocién del desarrollo econdmico y social de Pereira
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ALCALDIA DE PEREIRA

por el socio estratégico adjudicatario del proceso licitatorio resultado daPromotora

presente consultoria. Lo anterior, de acuerdo con lo definido en el pliego de
condiciones. En caso de que el término definido para la realizacion 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.

BALANCE DEL CONTRATO
VALOR DEL CONTRATO $225.562.000

" VALOR PAGADO $29.167.500.00
VALOR POR EJECUTAR . $196.394.500.00

SUMASIGUALES L $_12',25;._.55,2_.;000.-,

En cumphmtento de Ias Gbllgacsones adqwrldas como nt

recomendaciones a LA PROMOTORA para la setecclén Ademds, el Programa de

Promocién y los documentos del proceso de venta a |mplementarse para los
diferentes tipos de inversionistas, una vez aprobada la estrategia de venta. Este

informe incluye entre otros: i) las condiciones del proceso de vinculacion de
inversionistas estratégicos los procedimientos para la presentamén de ofertas y
plazos y i) condnciones de - recepclén precalifi cacion -y preseleconén de
mversmnlstas De. igual forma, en este . informe sefaneXan los cuadernillos de
ventas y demds documentos mformatlvos para los diferentes: de inversionista

yel dxseﬁo de la pégina web con Ia mformacrén el negoclo

El recibo de este documento se hace consclente de que no es un version final,
debido a que hasta la actualidad no se han incorporado los elementos definitivos
para realizar la version definitiva, debido que los insumos finales todavia no se
tienen completos ya que cierta informacién que depende de terceros que todavia

e

ventor del contrate se |
hace recibo del Informe N° 4 Evaluacién de lo diferentes esquemas y las
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no lo han entregado en su totalidad. Una vez se haya realizado el recibo déQd°romotora
informacion completa se realizara un nuevo documento que recopile la nueva
informacion y posterior al recibo a completa satisfaccion del documento final se

procedera al pago correspondiente.

Cabe aclarar que el recibo de los documento se hace de manera formal y que
después de este recibo se hara la correspondiente revision y ajustes necesarios
que se consideren importantes.

9o Se anexa documentos entregados por el contratista.

_Goronte Suplente
“cGlI’
Contratista

Instituto de fomento y promocion del desarrollo econdmico y social de Pereira
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Compafifa General de Inversiones S.A,

Carrera 10 A No. 67 - 89 Y
- CGI
Fax: (571) 3177017 S ’

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

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 DE AVANCE No. 4
ESTRUCTURACION DE ALTERNATIVAS DE ASOCIACION Y
METODOLOGIA DE VALORACION

ABRIL 15 DE 2010
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Compafila General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 — 89 B,
PBX:  (571) 3177037 : c G I
Fax: (571) 3177017 -
Apartado Aéreo 5545 ' CiA GENERAL DE INVERSIONES S.A.

Bogoté D.C. - Colombia BANCA DE INVERSION

1.INTRODUCCION

Por razones ajenas a la voluntad de Compafiia General de Inversiones, y que tienen que ver con demoras
en la entrega de la informacién financiera, operacional y comercial del Proyecto de Parque Temdtico de
Flora y Fauna de Pereira - PTFFP, las cuales han retrasado la elaboracién del modelo de proyecciones
financieras del PTFFP y el andlisis de las estructuras de vinculacién de inversionistas, este documento se
limita a presentar la estructura tipica de un cuadernillo de ventas para la promocién de un proyecto de
estas caracteristicas.

En el momento en el que La Promotora entregue la informacion restante para seguir con las actividades

mencionadas en el pdrrafo anterior, este informe serd complementado para posterior revisién y
aprobacién final por la Interventoria del contrato.

Confidencial ©2010




Compafifa General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 - 89 T,
PBX:  (571) 3177037 e c G l
Fax: (571) 3177017 —

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

2.ESTRUCTURA DE UN CUADERNILLO DE VENTAS

A continuacion se describird la estructura preliminar tentativa para el cuadernillo de ventas de
promocién del PTFFP.

1. Entorno macroeconémico
1.1.Clima politico
1.2.Clima politico
1.3.Crecimiento del PIB
1.4.[ndice de precios al consumidor
1.5.Riesgo pais y spread sobre los bonos del tesoro de EE.EE
1.6.Evolucién de la inversién extranjera en Colombia
‘ 2. Descripcion del proyecto
2.1.Concepto bdsico
2.2.Descripcion de la regién y zona de influencia
2.3.Modelo estratégico
2.4.Misién
2.5.Vision
2.6.Ventaja competitiva
Productos y servicios ofrecidos
4. Descripcion y estimacién del mercado potencial
4.1.Nicho de mercado: ptblico objetivo
4.2.Necesidades y expectativas
4.3.Capacidad del proyecto: Estimacién anual de visitantes y de consumo de productos y servicios
5. Andlisis de la competencia
5.1.ldentificacion de competidores directos
5.2.Andlisis comparativo: Fortalezas y debilidades
6. Descripcién de la industria en Colombia y el mundo

w

Confidencial ©2010




Compafiia General de Invarsiones S A

Carrera 10 A Ne. 67 - 82

sRX: B71) 3177037
Fax: 713177007

Anartado Aérao 5545

Bogotd D.C. - Colombia

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

INFORME DE AVANCE No. 4
ESTRUCTURACION DE ALTERNATIVAS DE ASOCIACION Y
METODCLOGIA DE VALORACION

ABRIL 15 DE 2010
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1.INTRODUCCION

Por razones ajenas a la voluntad de Compariia General de Inversiones, y que tienen que ver con demoras
en la entrega de la informacion financiers, operacional y comercial del Proyecto de Parque Tematico de
Flora y Fauna de Pereira - FTFFP, las cuzles han retrasado la elaboracion dal modelo de proyecciones
financieras del PTFFP v &l andlisis de las estructuras de vinculacion de inversionistas, este documento se
limita a presentar la estructurs tipica de un cuadernillo de ventas para la promocion de un proyecto de
estas caracteristicas.

En el momento en el que La Promotora entregue Iz informacion restante para seguir con las actividades

mencionadas en el pdrrafo anterior, este informe serd complementzsdo para posterior revision vy
aprobacion final por la interventoria del contrato.
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2.ESTRUCTURA DE UN CUADERNILLO DE VENTAS

A continuacion se describird 18 estruciurs prefiminar tentstive pars el cuadernillo de ventas
promocion del PTFFP.

1. Entorno macroecondmico
1.1. Clima politico
2. Clima palitico

1.3 Crecimiento del PiB
1.4. ndice de precios al consumidor
1.5. Riesgo pais y spread sobre los bonos del tesoro de EEEE
1.6. Evolucion de la invarsion extranjera en Colombia
2. Descripeion del proyecto
. 2.1. Concepto basico
. 2.2. Descripeion de lg region y zong de influencia

2.3. Modelo estratégico

2‘4. Mision

2.5 Vision

2.6. Ventaja compeatitiva
3. Productos y servicios ofrecidos
4. Descripcion y estimacion del mercado potenciai

4.1. Nicho de mercado: publico objetivo

4,2, Necesidades y expectativas

4.3, Capacidad de! proyecto: Estimacion anual de visitantes y de consumo de productos y servicios
5. Analisis de la competerncia

5.1. identificacion de competidores directos

5.2. Andlisis r"om;:araﬂ»o Fortalezas y debilidades
6. Descripcion de la industria en Colombia y of mundo

»
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OTROSI NO. 1 La Promotora

LUGAR Y FECHA: Pereira, 23 de Abril de 2010
CONTRATO No.: 094 de Consultoria firmado el 24 de diciembre de 2009

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

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 PEREI
ASI COMO LA ASESORIA Y ACOMPANAMIENTO"
PROCESO PARA LA VINCULAC
ESTRATEGICO PARA LA SO

ps = de los Pliegos Definitivos del
20 para la Fase | corresponde a
os a partir de la firma del acta de

Instituto de fomento y promocién del desarrollo econémico y social de Pereira
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i)

iv)

Teniendo en cuenta las consideraciones previas, las partes
contrato asi:

S0

iniciacion del contrato, y partir de la culminacién de dicha fase se dispondran
de otros ciento cinco (105) dias calendario para la Fase ll, tiempos que
sumados indican que la duracion total del contrato corresponde a d°s°ierl§sprombtoro
diez (210) dias calendario contados a partir de la firma del acta de iniciacion

del contrato.

Que el plazo del contrato en la clausula QUINTA se sefiala como seis (6)
meses es decir ciento ochenta dias.

Que para el desarrollo de las actividades de la Fase | y sus informes
correspondientes, EL CONTRATISTA requiere de informacién suministrada
por el Estudio de Mercado contratado por LA PROMOTORA con la firma CICO
Ltda., el cual ha sido modificado en cuanto a plazos y a obligaciones
contractuales.

Que a la fecha EL CONTRATISTA no ha recibido la totalidad de la informacién
requerida, ya que ésta depende de la informacion suministrada por otros
consultores.

modificar la pdliza original de
ino pactado en la clausula
08 inicialmente.

Instituto de fomento y promocién del desarrollo econdémico y social de Pereira
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e

, ARTICUL O TERCERO:
. VIGENCIA DE LAS ESTIPULACIONES: Todas las clausulas y estipulaciones

contractuales del contrato principal, no modificadas por el presente acue[@,p;ombtom |
permanecen vigentes.

ARTICULO CUARTO:

PERFECCIONAMIENTO Y EJECUCION: El presente contrato se considera
perfeccionado con la suscripcion del mismo por las partes. Para su ejecucion se
requiere la aprobacién de la garantia Gnica y su publicacion en la Gaceta
Metropolitana, requisito que se considera cumplido con la entrega del recibo de
pago respectivo. PAR.-EL CONTRATISTA se obliga a cumplir con los requisitos
anteriores a mas tardar dentro de los 2 dias habiles siguientes al de la firma del
presente contrato.

‘ Para constancia se firma en Pereira, alos 2 6 ABR. 2[]16 |

' . Instituto de fomento y promocién del desarrollo econémico y social de Pereira
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@ POLIZA 24 GU032652
GARANTIA UNICA DE SEGUROS DE CUMPLIMIENTO CERTIFICADO 24 GUO55499
' EN FAVOR DE ENTIDADES ESTATALES Pégina |
ONFIANZA
NIT. 860.070.374-9
‘SUCURSAL 24. AVENIDA CHILE USUARIO PEREZM TIP CERTIFICADO  Modificacion FECHA EXPEDICION 27 04 2010
TOMADOR/GARANTIZADO: . COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. o " CC.oNIT: 860045511 6
' DIRECCION:  CRA 10ANO. 6789 T - T T “¢iubAap:  BOGOTA
© E-MAIL: TELEFONO: 3177017
"ASEGURADO: __ INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIR C.C.oNIT: 9001200450
SRECEO ) it - ST i
' BENEFICIARIO: INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PERETF C.C.oNIT: 900120045 0 °
"DIRECCION: ™ . ' CIUDAD: PEREIRRA TEL. |
C VIGENCIA A ‘ i VALOR ASEGURADO
! . : ) ANTERIOR " ESTA MODIFICACION U TTUNUEVA
, DESDE 27 04 2010  gagpa 24 09 2013 169,171,500.00 169,171,500.00
T T INTERMEDIARIO ; " COASEGURO o TTTTUPRIMAT T
" NOMBRE ) COMPANIA % PRIMA Y SEGURADO ESOS
“MS¥TuTo DE FOMENTO Y PROMOCTSR® MONEDA PESO

100. CORRECOL CORREDORES COLDMB TDTAL

SARROLLO ECONOMICO Y PRIMA NETA 98,506.00 .

SOC PEREIR* .3 PROMOTORA? |GAST.EXPED = 7.000.00 -
3 1; Q IVA T T 1688100
F&AL T T 2238700
.eci"e!c'c'mritrato“:“'“'‘W''“'Firestacksww n de Servicios de Con o e T
OBJETO:

DE ACUERDO CON EL OTROSI NO. t AL CONTRATO NO. 094, SE PRORROGA LA VIGENCIA DE LA CITADA POLIZA HASTA EL 24 DE SEPTIEMBRE DE 2013
NOTA: LA VIGENCIA GENERAL DE LA CITADA POLIZA SE CUBRE DEL 24 DE DICIEMBRE DE 2009 HASTA EL 24 DE SEPTIEMBRE DE 2013

ETO DE LA POLIZA:
GARAR EL PAGO DE LDS PERJUICIOS DERIVADOS DEL INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIDNES ASUMIDAS SEGUN CONTRATO NO. 094 DEL 24 DE DICIEMBRE

2009, CUYO OBJETO ES LA CONTRATACION DE LOS SERVICIOS DE ESTRUCTURACION FINANCIERA Y LEGAL PARA LA CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD QUE

PRDMOVERA LA CONSTRUCCION Y OPERACION DEL PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA DE PEREIRA, ASI CDMO LA ASESORIA Y ACOMPANAMIENTO EN EL PROCESO

PARA LA VINCULACION DE UN SOCIO ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD

NOTA: EL AMPARO DE CALIDAD DEL SERVICID SE EXPIDE POR TRES (3) ANOS CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DEL ACTA DE RECIBO A SATISFACCION POR

PARTE DE LA ENTIDAD CONTRATANTE :

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

‘VIGENCIA VALOR ASEGURADO ¢ VALOR ASEGURADO

. VALOR PRIMA

AMPAROS . Desde  Hasta ANTERIOR NUEVO
CUMPLIMIENTO DE CONTRATO 7T T | BAA000  aBI3A0000 4696700
ANTICIPO . ©27-04-2010: 31-03-2011; 3383430000 . 3383430000 34,483.00
PAGO SALARIOS, PRESTACIONES SOCIALES, INDE, 27-04-2010, 24-09-2013° 23.55620000 T 22,556,200.00' 17,056.00
‘1"?,{‘9‘?5 SERVICIO 1 27-04-2010: 27-04-2013' _67,668,60000. 67,668,600. .

BSTA POLIZA SE EXPIDE EN CONSIDERACION A LAS DECLARACIONES HECHAS POR EL TOMADOR LOS PAGOS EN DOLARES SOLD SE RECIBEN MEDIANTE TRANSFERENCIA ELECTRONICA O
EN CUALQUIER DOCUMENTD APORTADO PARA LA EXPEDICION, LOS CUALES FORMAN PARTE CHEQUE.
INTEGRANTE DE ESTA POLIZA. .
SOMOS GRANDES CONTRIBUYENTES - L.V.A. - REGIMEN COMUN - AGENTES DE RETENCION,
- PRESENTACION DE ESTA POLIZA ANTE EL ASEGURADO, EN Mi CALIDAD DE TOMADOR IMPLICA RESPONSABLES DE INDUSTRIA Y COMERCIO EN BOGOTA, D.C.
ACEPTACION Y AUTORIZACION PARA QUE EN EL EVENTO EN QUE INCUMPLA LAS OBLIGACIONES QUE
DEL PRESENTE CONTRATO DE SEGURC, M NOMBRE Y LAS CIRCUNSTANCIAS Y CARACTERISTICAS ACTIVIH
M1 INCUMPLIMIENTO, SEAN REPORTADAS A LAS CENTRALES DE DATOS EXISTENTES EN EL PAIS. CODIGO DE DAD CIIU 6601

RES. DIAN NO.310000028419 04/05/2007 ¥ 310000039468 06/05/2009
_ LA PRESENTE GARANTIA NO DXPIRARA POR FALTA DE PAGO DE LA PRIMA DE LA POLIZA O DE )
LOS CERTIFICADOS O ANEXOS QUE SE EXPIDAN CON_FUNDAMENTO EN ELLAQ POR REVOCACION NUMERACIDN AUTORIZADA DEL SEG: 000001 AL 100.000
UNILATERAL POR PARTE DEL TOMADOR Q DE LA COMPARIA, DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO NUMERACIDN HABILITADA DE SEG: 046973 AL 100.000
EN EL NUMERAL 19 DEL ARTICULO 25 DE LA LEY B0 DE 1993,

TOMADOR COMPANIA ASEGURADORA QE‘?!ANZAS S.A. FIRMA AUTORIZADA
DIRECCION PARA NOTIFICACIONES:
SU-FO-01-10 Calle 82 N* 11 =37 Piso 7 - Bogots, D.C. - Colombia

e T ORIGINALASEGURABO
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ALCALDIA DE PEREIRA

Region de Oportunidades

Pereira, 27 de Abril de 2010

Dr.

GABRIEL VIVEROS NARANJO
Gerente General

[ a Promotora

Cordial saludo

Teniendo en cuenta una revision al proceso de contraccién de la banca de
inversién se encontrd que en la actualidad no se han entregado ia totalidad de
informacion que se requiere para obtener un buen producto final.

En la ejecucion del presente confrato se han presentado una serie de
inconvenientes con la informacion necesaria y con la informacion publica a
buscar. £l estado de avance del conirato es el siguiente: Se han presentado a
la fecha el total de los informes por parte del confratisia, pero todos efios en
etapa parcial debido a las mitaciones que se han tenido por parte de La
Promotora para la enfrega total de la informacion que es necesaria para ef
desarrolio total de cada actividad y por la dificultad de conseguir informacion
publica referente a este fipo de proyectos, motivo por el cual se determiné
realizar cada informe de manera parcial mientras se completaba la informacién
necesaria por parte del equipo del parque tematico, situacién que hasta la
fecha no ha podido solucionarse de manera total, debido a que unos de ios
elementos mas relevantes para la ejecucion del presente contrato todavia no
se tienen en version final tales como:

Plan maestro — entregado por Union Temporal Matecafia

Presupuesto de financiero - entregado por Union Temporal Matecafia

#4
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ALCALDIA DE PEREIRA

Region de Oportunidades

Esquema comercial del proyecto, proyecciones de usuarios del parque,
tipo de usuarios, valor que estin dispuestos a pagar, efc — Entregado
por CICO

Actuaimente se encuentra en proceso de revision y ajuste de todos los
informes una vez se entregué la informacion de manera completa
estos datos permitan realizar un andlisis mas detallado de cada punto
def objeto contractual.

Adicionaimente, el contrato suscrito entre las partes estipula en su clausula
décima octava la facuitad de suspender el contrato por acuerdo entre las parte.

Como causas que ameritan la suspension del contrato se han presentado, las
consignadas a continuacion
* Entrega parcial del modelo de costos e inversiones
+ Entrega parcial del modeio comercial del parque
« Dificultad de encontrar informacidn piblica referente a este tipo de
proyectos.

Teniendo en cuenta los argumentos anteriormente descritos, se debe realizar
una suspension del contrato por un periodo de dos meses, periodo en el cual
se deben solucionar los inconvenientes presentados hasta el momento,
adicionaimente se debe generar un nuevo cronograma de ejecucion que
permita ejecutar el proyecto de manera efectiva, el nuevo cronograma es:

i Cronograma de fechas contrato 954
Fechn de inidades 1S-ene-2000§
1Pioss costractual 7Meses]
Focha de Smalizaden inicial 15-ago-2030Y
{Owasi fis 1
comeccion del plaro S mesed
Fecha de finalizacion despues de otvosi 15-00t-2008
1 Tiempo de suspension 2meses]
Fecha de finalizacion despues de otwosi y Suspencion 5-dic-200]

El listado de actividades planteado quedaria:

%

HE

Lgx Promotora
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Ipor paste del Estuctrador parm cada who de los Profesiondles de sy {dies calecdaste de da fiewa det arta s iniciof Benelogf Promotora
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Resultados correspondientes al desarrolio de todas las actividades {Este informe debe ser entregado treinta
{definidas en ta Fase | del Mameral “Alcance del contrato”, en refacion con  {30) dias calendaric después del acta de 1-feb-200]
' det disefio. fmicio def contsato

|empresariales, metodologie de valoracién det negocio, y estrategias de inbeme debe ser sategado sssent 16-mer-2000
| alos diferentes tipos de inversionistas, describiendo los resuitados despuls del ack de inicio del conkab.

informe debe inchuir entre otros: i} las condiciones def proceso de Este informe debe ser entregado noventa
] de inversionistas estratégicos, los procedimientos para la (90) dias calendario despuéds de 1a fecha de 15-sbr- 20008
presentaciin de ofertas y plazos y i} condicones de recepcién, delafaset
! y preseleccién de inversionistas. De igusl forma, en este

se deben anexar los cuademilios de ventas y demds documenios

30-nov-2:0)

descripciin cronolSgica de las principeles actividedes reslizadus ylas |
decisiones adoptadus por los distintos Cominds, los resultados def proceso do 458 apedacionss © scataviones? znn?
Ide vinadadén de inversionista y los recursos recaudados. Jacci endmem o especiedolos |
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ALCALDIA DE PEREIRA
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T

Teniendo en cuenta las consideraciones previas, le solicito autorizar la
realizacidon de una suspension por dos meses del contrato con el fin de poder
solucionar los problemas de informacion y de esta manera poder ejecutar el
proyecto de manera comecta.

La Promotora

FABI® ERNESTO TRUJILLO

interventor

Instituto de fomento y promocién del desarrollo econdmico y social de Pereira
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" Pereira, 27 de Abril de 2010

Sr.

FABIO E. TRUJILLO CERON
Interventor Banca de Inversion
La Promotora

Cordial saludo

De acuerdo a su solicitud de realizar una suspension al contrato de
[ 2 banca de inversion por un periodo de 2 meses con el fin de
solucionar los inconvenientes generados por falta de informacion
. relevante, y una vez revisado la justificacion presentada, esta
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ACTA DE SUSPENSION No.1

PEREIRA: Abril 28 del 2010
CONTRATO: Contrato de Consultoria No. 094 de diciembre de 2009 La Promotora
CONTRATISTA: COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI* Nit.

860045511-6
OBJETO: El CONTRATISTA se compromete a desarmrollar 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 rigi6 el comrespondiente proceso de
seleccion

PLAZO: Para todos los efectos este contrato tendra un piazo para el
‘ "~ cumplimiento de las obligaciones del CONTRATISTA de
NUEVE (9) meses calendario, contados a partir de firma del

acta de iniciacion, tal y como se pact6 en el otrosi No.1.

‘, VALOR: El valor total del presente contrato, conforme a la oferta
j 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.

FORMA DE PAGO: La Promotora pagara al CONSULTOR de la siguiente manera:

Anticipo: La Promotora, entregarda 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 nimero y objeto del contrato.

Manejo del anticipo: El confratista se obliga a constituir una

. poliza de garantia de buen manejo e inversion del anticipo y a

~ ‘ ponerio 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

L.a 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 0 cambio de destinacion,

se hard acreedor a las acciones legales comespondientes. El
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contratista debe presentar a la supervision del contrato, el
‘ programa de fiujo 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 comespondientes rubros, acompaiiado de los sopo =
respectivos. El anticipo serd amortizado de las cuer:tgé Promotora
parciales de la consultoria realizada. No obstante, La
Promotora podréd exigir al contratista el reintegro total del
anticipo no amortizado y del reajuste proporcional cuando, a su
juicio, las actividlades no marchan satisfactoriamente,
deduciendo de las cuentas de pago pendientes o haciendo
efectiva la garantia de comecta 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 enfidad, los cuales, de presentarse,
deben girarse ef sigulente mes. La iniciacién de la consultoria o
el cumplimiento de cualquiera de Ilas 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
economica, financiera y técnica necesarias para su cumplida
ejecucion. 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: Cormresponde al valor de los costos fijos
del confrato y se pagaran confra entrega del Producto N° 1:
“Informe de debida diligencia” de acuerdo con las
obligaciones y cldusulas especiales definidas en el numeral 1.7
de los pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta
() econémica presentada por el Consuttor. 2. SEGUNDO PAGO
DE LOS HONORARIOS FIJOS: Comresponde 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 econdémica 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 econémica presentada por el Consultor. 4.
CUARTO PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS: Corresponde
al valor de los costos fijos del confrato y se pagaran contra
entrega del Producto N° 4: “Estructuracién legal- Anélisis
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de alternativas de asociaci6bn” 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 b@ Promotora
pagaran contra entrega del Producto N° 5: “Disefio de
altemnativas de vinculacibn del o de los socios
estratégicos” 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. 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 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
4 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 cléusulas 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 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 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
consuitor 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

Instituto de fomento y promocién del desarrollo econdmico y social de Pereira

Calle 19 N° 9-50 Complejo Urbano Diario del Otun - Piso 22  info@lapromotora.gov.co

ALCALOIA DR TERTRA Teléfono (57)(6) 315 1617  Pereira - Risaralda - Colombia  www.lapromotora.gov.co

Region de Oportunidades




922

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
ejecucién y so6lo dara lugar a reconocimiento de las actividades
desamnolladas hasta la fecha de terminacién. Por consiguiente,
elo no dard lugar al pago o reconocimiento @ Promotora
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
sacios estratégicos” o el Producto N° 7: “Pliego de
condiciones para la vinculacién, anexos y adendas”, (en el
evento que se continie 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 resuitado de la presente consultoria. Lo anterior, de
acuerdo con lo definido en el pliego de condiciones. En caso de
. que el témino definido para la realizaciéon de esta consultoria
sea mayor al estipulado en este documento, se deberan
efectuar las prémogas 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 liquidacion del mismo, sin necesidad de
erogacion presupuestal para tal fin.

BALANCE DEL. CONTRATO
VALOR DEL CONTRATO $225.562.000.00
VALOR PAGADO $29.167.500.00
. (Por concepto de anticipo)
VALOR POR PAGAR $196.394.500.00

En la ciudad de Pereira, Departamento de Risaralda, a los Veintiocho dias (28) de Mes
de Abril del 2010 y siendo las 8:00 a.m., se reunieron FABIO ERNESTO TRUJILLO
CERON, quién ejercita las labores de Interventoria del contrato de consultoria No. 094
del 24 de Diciembre del 2009, y JORGE ANDRES CELY, quién actiia como Gerente
suplente de Compafiia General de Inversiones S.A. - CGl, con el objeto de adoptar la
. decision de suspender el contrato en mencién, teniendo en cuenta los siguientes:

Calle 19 N° 9-50 Complejo Urbano Diario del Otun - Piso 22  info@Ilapromotora.gov.co
% < Teléfono (57)(6) 315 1617  Pereira - Risaralda - Colombia  www.lapromotora.gov.co

Instituto de fomento y promocion del desarrollo econdmico y social de Pereira




va3

i. Que el Contratista envié un oficio escrito a La Promotora con fecha del 21 de abril
‘ de 2010, en el cual se solicita la suspension del Contrato en mencion,
argumentando que para el desarrolio de las actividades posteriores a esta fecha se
requiere de la culminacion del Producto 3 —~ Modelo Financiero, el cual requiere de
informacién pendiente de entrega por parte de La Promotora.

ii. Que ala fecha el Contratista ha presentado oportunamente Ia totalidad de informe@ Promotora
de avance y productos demandados por el Contrato, los cuales estan en proceso de
revision y aprobacion por parte de La Promotora.

iii. Que a la fecha, y debido a las limitaciones que se han tenido por parte de La
Promotora en cuanto a la entrega total de la informaciéon solicitada por el
Contratista, éste ultimo no ha estado en capacidad de entregar los Productos 3,4y
5 de la Fase |, los Productos 8y 7 de la Fase Il, y los informes de avance 5,8y 7.

iv. Que el equipo intemo del Proyecto Parque Tematico de Pereira, perteneciente a La

Promotora, se encuentra completando la informacion total necesaria para el

. desanolio del contrato. Parte de dicha informacién faltante tiene que ver con
entregas de informes finales de otros consultores o contratistas ajenos a CGl, en

temas como: i) Plan maestro a cargo de la Unién Temporal Matecaia, ii)

Presupuesto financiero a cargo de la Union Temporal Matecaila, iii) Esquema

comercial del proyecto, proyecciones de usuarios del parque, tipo de usuarios,

valores que los usuarios estarian dispuestos a pagar, entre otros, a cargo de CICO

. Ltda.

v. Que el contrato suscrito entre las partes estipula en su cldusula décima octava la
. facultad de suspender el contrato por acuerdo entre las parte.

vi. Que la Interventoria del Contrato le envio al Gerente de La Promotora un oficio
escrito donde se recomienda la suspension del contrato, solicitud que fue acogida
por el Gerente de La Promotora mediante documento escrito.

Teniendo en cuenta los argumentos anteriormente descritos, se sugiere un nuevo
cronograma de ejecucion que permita ejecutar el proyecto de manera efectiva, el

nuevo cronograma es:
. | Cronograma de fechas contrato 094
|Fecha de iniciacion 15-ene-2010
IPI-:o contractual 7Meses|
{Fecha de finalizacion Inicial 15-2g0-2010
Otrosi No 1

correccion del plazo 9meses]
. Fecha de finalizadon despues de otrosi 15-oct-2010]
[Suspension Abrit 28]
Tiempo de suspension 2 meses|
Fecha de finalizacion despues de otrosi y Suspencion 15-dic-20108

Las anteriores circunstancias, probadas como se encuentran, evidentemente aiteran la
ejecucion del objeto contratado, razén por la cual las partes contratantes, de comtn
acuerdo, convienen suspender temporalmente el contrato en los siguientes términos:
a) la duracion del periodo de suspensién sera de dos (2) meses, contados a partir de
la suscripcion de la presente acta, b) para los efectos de cumplimiento o del plazo
extintivo el tiempo de la suspension no se contabilizard, ¢) el Contratista debera
‘ ampliar la vigencia de la garantia por el tiempo establecido para el periodo de o
suspension y desde el momento en el que contrato se reanude d) la presente acta no
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modifica las demds condiciones establecidas en el contrato, e) superados los

‘ inconvenientes que justificaron la suspension se reiniciard la ejecucion del objeto
contratado, previa elaboracién y suscripcion de la respectiva acta de reiniciacién, en
donde se hara constar la fecha. Forma parte de la presenta acta de suspension el
informe presentado por la Interventoria y los documentos anexos.

Siendo las 9 am. se dio por terminada la presente diligencia. Para constancia Lsg Promotora

suscribe por los intervinientes, en original, con destino a la entidad contratante, control
interno, y contratista.

. ‘ E AN S CELY FABI@ ERNESTO TRUJILLO
~ Representante Legal Suplente CGI Intepventor Contrato 094
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ACTA DE REINICIACION No.1

PEREIRA: Abril 28 del 2010

La Promotora
CONTRATO: Contrato de Consultoria No. 094 de diciembre de 2009

CONTRATISTA: COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI" Nit.
860045511-6

OBJETO: El CONTRATISTA se compromete a desamollar 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,
o 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

‘ PLAZO: Para todos los efectos este contrato tendrd un piazo para el
cumplimiento de las obligaciones del CONTRATISTA de
NUEVE (9) meses calendario, contados a partir de fima del
‘ i acta de iniciacion, tal y como se pacté en el otrosi No.1.

VALOR: 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 Dosclentos veinticinco millones
quinientos sesenta y dos mil pesos moneda comriente
($225.562.000.00) incluido IVA.

FORMA DE PAGO: La Promotora pagara al CONSULTOR de la siguiente manera:

Anticipo: La Promotora, entregard como anticipo el valor

. comrespondiente 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 niimero y objeto de! contrato.

‘ Manejo del anticipo: El contratista se obliga a constituir una
pdliza de garantia de buen manejo e inversion del anticipo y a

ponerio 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 e

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,
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se hara acreedor a las acciones legales comrespondientes. El
' contratista debe presentar a la supervision del contrato, el
programa de flujo de inversién 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 comespondientes rubros, acompafiado de los soporteg) Promotoro
respectivos. El anticipo serd 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 puablica 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 iniciacién de la consultoria o
el cumplimiento de cualquiera de las obligaciones
contractuales, en ninglin caso pueden ser condicionadas al giro
‘ que del anticipo haga La Promotora, quien adjudicara el
contrato al proponente que haya acreditado las capacidad
econ6mica, financiera y técnica necesarias para su cumplida
ejecucion. 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 FLJOS: Comesponde 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
o de los pliegos de condiciones, de conformidad con la propuesta
econémica presentada por el Consultor. 2. SEGUNDO PAGO
DE LOS HONORARIOS FIJOS: Comesponde al valor de los
costos fijos del contrato y se pagaran contra entrega del
Producto N° 2: “Anélisis del mercado asociado” de acuerdo
o con las obligaciones y cléusulas 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 confrato 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 econémica presentada por el Consuitor. 4.
. CUARTO PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS: Cormresponde 4/ '

al valor de los costos fijos del contrato y se pagaran contra
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entrega del Producto N° 4: “Estructuracién legal- Anélisis
‘ de alternativas de asociacién” 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. 18
PAGO DE LOS HONORARIOS FIJOS DE ESTA FASEK) Promotora
Comresponde al valor de los costos fijos del contrato y se
pagaran contra entrega del Producto N° 5: “Disefio de
alternativas de vinculacion del o de Jos socios
estratégicos” 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. FASE II - 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 pagarén 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 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 confrato y se pagardn contra
entrega del Producto N° 7: “Pliego de condiciones para ja
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
econdémica presentada por el Consultor. 8. COMISION DE
EXITO: El pago de la comision de éxito serd realizado en un
o 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 (8) y una vez se haya firmado el
respectivo contrato con el socio estratégico. Con este pago, se
considera completado el presente confrato 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 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 4
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. ”(7
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Cuando por decision del Comité Técnico se determine que el
. objeto del contrato no puede ser alcanzado por cambio en las
politicas del Gobiemo 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
desarroliadas hasta la fecha de terminacién. Por consiguienten Promotora
ello no dard 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 vinculacién del o de los
socios estratégicos” o el Producto N° 7: “Pliego de
condiciones para la vinculacion, anexos y adendas”, (en el
evento que se continie 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 realizacion de esta consultoria
sea mayor al estipulado en este documento, se deberan
efectuar las promogas 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 liquidacion del mismo, sin necesidad de

erogacion presupuestal para tal fin.

PY BALANCE DEL CONTRATO
VALOR DEL CONTRATO $225.562.000.00
o * VALOR PAGADO $29.167.500.00
{Por concepto de anticipo)
VALOR POR PAGAR $196.394.500.00

En la ciudad de Pereira, Departamento de Risaralda, a los Veintiocho dias (28) de Mes
de Junio del 2010 y siendo las 8:00 a.m., se reunieron FABIO ERNESTO TRUJILLO

‘ CERON, quién ejercita las labores de Interventoria del contrato de consultoria No. 094 ﬁ
del 24 de Diciembre del 2009, y JORGE ANDRES CELY, quién actia como Gerente
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suplente de Compaiiia General de Inversiones S.A. — CGI, con el objeto de adoptar la

decision conjunta de reanudar el contrato en mencion que se encontraba suspendido,

. teniendo en cuenta que el plazo de la suspension ya expir6 y las causales de la
suspension ya se han solucionado en gran medida y los datos que actualmente se

tiene permiten realizar el objeto contractual. ESTA ULTIMA PARTE DE LA

| SOLUCION EN GRAN MEDIDA Y LO DE LOS DATOS ME PARECE RARA Lo Prs otora

Siendo las 9 a.m. se dio por terminada la presente diligencia. Para constancia se
suscribe por los intervinientes, en original, con destino a la entidad contratante, control
intemo, y contratista.

JO
presentante Legal Suplente CGI

FABIO ERNESTO TRUJILLO
interventor contrato 094
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? PROYECTO PARQUE TEMATICO DE g ﬁ
LE FLORA Y FAUNA DE PEREIRA s fe
CODIGO: RC ----- REGISTROS DE CALIDAD Vormon (o 1705/08
_ACTA.DE COMATE. N° 04
Fecha: Mayo 14 de 2010 Hora: 7:30 a.m.

Lugar: Sala de Juntas Banca de Inversion - Bogota

ASISTENTES:

1. Diego Fajardo Gémez Gerente comercial CICO LTDA.

2. Ricardo Vargas Contratista PTFFP e interventor de la
investigacidon de mercados

3. Luis Carlos Pombo Director  division analisis de

: mercados CICO

4. Andrés Cely Analista  financiero Banca de

Inversién

ORDEN DEL DIA/TEMA DE LA REUNION:

1. Revision de factores de proyeccion donde se van a revisar tres grandes
grupos de factores: El factor del primer afio. El factor Zona Cafetera.
Factor otros parques.

2. Creacion de comité de trabajo entre la promotora, cico y banca de
inversion para relacionar el estudio de mercado con el modelo financiero

3. Aceleracion de la entrega de informacién general que afecta el modelo de
negocio por parte de La Promotora a la banca de Inversidn

DESARROLLO:

1. Revision de factores de proyeccion donde se van a revisar
tres grandes grupos de factores: El factor del primer afio. El
factor Zona Cafetera. Factor otros parques

Para ajustar el factor del primer afio se revisara la l6gica del primer
ano en este tipo de negocios tomando como referencia algunos de
los principales parques a nivel regional, nacional e internacional.

Se sugiere que a través de la alcaldia de Pereira se haga
acercamiento con parques como el Parque del Café y Panaca para
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i@} £) PROYECTO PARQUE TEMATICO DE .g ‘u%
Ao 8 P L FLORA Y FAUNA DE PEREIRA Parque Yemarice
Secretaria de romotend LA.Percira
Infraestructura bt I B ekl
CODIGO: RC ---—- No. requisito: --

ACTA DE COMITE N° 04

obtener informacion histérica.

La Agencia de investigacion plantea la necesidad de unir las cifras
de visitantes en combinacién con ingresos propuestos del modelo.
Se plantea que al comienzo es cuando la novedad se da y la gente
estd mas dispuesta a pagar por tanto se puede cobrar mas.

En el modelo se plantea que no se puede cambiar de 10 a 9 porgue
es parte del modelo y afectaria la metodologia y perderia
credibilidad.

Nota: chicamocha llevé 250.000 personas el primera afio. Ha
llevado 1.000.000 de personas en tres afios. Un problema es que
las cifras que presentan el Parque del Café y Panaca sobre nimero
de visitantes afio al parecer no son acertadas.

Lo que afecta el numero de personas que ingresen son el pasaporte
y no el precio de las atracciones internas.

Con respecto a la zona cafetera se va a revisar las cifras del Zoo
Matecafa.

Se va a revisar el Potencial de la Zona Cafetera, ya que este si
afecta directamente las cifras del potencial de mercado.

Andres Cely plantea que con los modelos de los parque existentes
se haga la simulacién después del tercer afio.

Una proyecciéon después de 3 afios se considera poco viable y
basicamente es tendencial por lo cual para la proyeccién después
de 3 afios se buscara informacién histérica de otros parques

Los precios de las atracciones obtenidos por el estudio se ajustaron |

con los precios que actuaimente se manejan en el mercado.

El resultado del estudio de colegios afectard igualmente el modelo

Pégina2ded
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4 PROYECTO PARQUE TEMATICO DE ‘@ 3
scguraens W FLORA Y FAUNA DE PEREIRA ! parque remticq
ria de o ' “’ Percn‘l
Infraestructura
CODIGO: RC ~--— REGISTROS DE CALIDAD |0, 2avsito: --

Versién (01) 1/05/09

ACTA DE COMITE N° 04

y por tanto el potencial de mercado.

2. Creacion de comité de trabajo entre la promotora, cico Yy
banca de inversién para relacionar el estudio de mercado

con el modelo financiero

Se plantea que los comités se desarrollen cada semana el dia miércoles:

de 8:00 AM a 12:00 M.

En dicho comité debe estar presente en lo posible una persona de LaE
Promotora acompafiando al equipo de la Agencia de Investigacion y de la
Banca de Inversidn.

3. Aceleracion de la entrega de informacién general que afecta
el modelo de negocio por parte de La Promotora a la banca
de Inversion

Andrés Cely plantea que solo hasta la semana pasada le comenzé a llegar
informacion sobre costos de mantenimiento; el esquema del personal v la
informacion del Metrozoo.

Necesita que se afine el plan de inversion. Los dos rubros mdés
importantes son: la proyeccidn de ingresos provenientes de la
investigacion de mercados y el plan de inversion.

- 732

1. Compromisos Presente Acta

Compromiso

Responsable

Se buscara informacion sobre los
principales parques de la zona, del pais e |CICO LTDA, Andres Cely, Ricardo
internacional con respecto al nimero de Vargas

visitantes los primeros 5 afos
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Secretaria de N ‘. Pereira!
Infraestructura Pt

CODIGO: RC -~ REGISTROS DE CALIDAD |y an'et = o oo

ACTA DE COMITE N° 04

Revision de cifras nimero de visitantes en

principales parques a nivel regional, CICO LTDA, con ayuda de La

nacional e internacional de los primeros Promotora

cinco anos

Primer comité 19 de Mayo de 2010 CICO LTDA y Banca de Inversion

Para constancia se firma en Pereira el dia 15 del mes de Abril de 2010
por los que en ella intervinieron.

NOMBRE FIRMA

1. Diego Fajardo Gémez r‘) e Forb o=
[{ e v,

2. Ricardo Vargas Cano

3. Luis Carlos Pombo

. Andrés Cely
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>
Compaiiia General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67— 89 -_—
PBX:  (571)3177037 ‘

Fax: (571) 3177017
Apartado Aéreo 5545 » CIA GENERAL DE INVERSIONES S.A.
Bogota D.C. - Colombia BANCA DE INVERSION
Bogota, Junio 1 de 2010
Seiores:

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

Ref: Solicitud de Informacion No. 3 del Contrato de consultoria No. 094

Estimados doctores,

Por medio de la presente, solicitamos de ustedes la siguiente informacion pendiente en relacion al
contrato en mencion.

- Plan de inversiones para todas las etapas del proyecto, y para la totalidad de los activos
(atracciones tematicas, atracciones extremas, edificaciones, exhibidores de animales, vehiculos
para transporte interno, etc.), en donde se reflejen montos de inversién, cronogramas de
ejecucion, afios de depreciacion por tipo de activo, planes de mantenimientos menores y
mayores.

- Revision de proyecciones de potenciales de mercado para cada una de las atracciones propuestas
por el estudio de mercado de CICO, teniendo en cuenta restricciones de capacidad e inversiones
asociadas.

- Proyeccion de la totalidad de seguros para la operacién del parque y la proteccion de inversiones.

- Personal adicional necesario para la operacion de las etapas 2, 3,4y 5.

- Costos e inversiones asociados a la vigilancia del parque.

- Inversiones y costos asociados al software para la operacion del parque, maquinas registradoras,
mobiliarios, maquinas impresoras de boleteria, entre otros.

- Consumos de energia, agua, teléfono y demas servicios publicos.

- Costos en publicidad y propaganda.

- Gastos y costos generales.

gal Suplente
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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. 2
ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO
®
®

MAYO 27 DE 2010
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1.INTRODUCCION

[T

Fl presente documento tiene por objeto reafizar un anglisis, con base en informacidn publica e
informacion disponible por la Cerencia de La Promotora, de la estructure fingnciers, estratégica vy
comercial del sector de pargues tematicos en Colombia v el mundo.

A continuacion se describird Iz metodologiz empleads para el desarrollo de este documento:

1. Solicitud de informacion financiera, comercial ¥ de estudios previns a La Promotors y busqgueds de
informacion publice y disponible eninternet, v rela nada con el mercado de pargues temdticos, en

Universidades, en Asociaciones y Parques similares en Colombia y Ministerios.

2. Andlisis de fa informacion remitida y encontrade publicamente.

3. Reuniones con los funcionarios del Instituto de Foments y Promocion del Desarrollo Econdémico v
Social de Pereira, en las gue se solicitaron aclaraciones y complementacion & la informacion

remitida.

Con base en la informacion relacionada arribe y las aclaraciones suministradas por el Instituto de
Fomento y Promocién del Desarrolio Econdmico y Social de Pereira, elaboramos el presente
informe, enfocandonos y analizando la estructura fimanciera y operacional de un pargque, y los rubros
que componen su actividad social principal.

}'_m

5. Compaifiia General de Inversiones S.A. no asume responsabilidad alguna respecto de Iz verscidad o
exactitud de la informacion encontrada publicamente o de la informacidn suministrada por e
Instituto de Fomento y Promocién del Desarroﬁo Econdmico y Social de Pereira, y declara de
manara expresa gue ls opinion legal, comercial y financiera que consta en ¢l presente documento se
basa exclusivamente en el andlisis de la informacion que el Instituto de Fomento y Promocion del
Dasarrollc Econdmico y Social de Perzira puso @ su disposicion, y de la informacidn, para el caso del
andlisis del mercado asociado, gue Tue encontrada publicamernte en los medios descritos en &l

numeral 1.
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2. ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO

En este capitulo se anglizard, en base a lz informacion suministrada por La Promotora v por le
encontrada  publicamente, 13 estructurs Tinanciera y comercial del sector de parques de
entretenimiento, teniendo en cuenta aspectos como fa magnitud de fos ingresos, costos, gastos, y tarifas
de productos y servicios, entre otros.

A continuacion se presenta la totalidad de iz informacion que se tiene en cuenta para el andlisis,
haciendo la szivedad que se le informd cportunamente 2 La Promotora, madiante comunicaciones
telefonicas, personales, electrdnicas y escritas, de las limitantes para adauirir mds informacion de
pargues, zooldgicos, y negocios similares.

lazones Tinancieras promedio del Pargue Temaikén de Argenting, suministradas por La Promotora.
stados financieros publicos del Pargue Panaca, encontrados en el portal web de I3 Superintendencia
e Sociedades de Colombia.

Hi Eitadc firancieros del Zooldgico Matecaris, facilitados por la Sociedad de Mejoras de Pereira a
traves de La Promotora.

V. Reporte piblico oficial anual del afio 2007 de The Six Flags Parks, encomtrado en internet.

V. informacién de tarifas de entracas y de servicios y atracciones prestados por el Parque Nacional del
Chicamocha, Maloka, Mundo Aventura, Panaca, Parque del Café, Salitre Mégico, Zooldgico
Matecaria, y el Paruge Temaikén de Argenting. Toda ests informacidon fue suministrada por La
Promotora.

rn :l']

Q.

2.1. ESTRUCTURAY MAGNITUD DE INGRES0OS

En ausencia de mayor infermacion en relacion a empresas del sector en donde se clasifiquan los rubros
gue componen los ingresos operar*:mai s de un pargue femético o zoologico, este andlisis de los
ingresos se basa en los estados de resultados del Zooidgico Matecafia de Pereira, el cual contiena los
ejercicios contables de 2008 y 2009, y de T r Six Flags Parks con mfras de 2003 z 2007,

A continuacion se muesiran en las tablas 1 y 2 lg composicion de ingresos de The Six Flags y dei
Zooldgico Matecania.
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ANO
ITEM
2003 2004 2005 2006 2007
INGRESOS OPERA CIONALES 883.088 g879.586 556.757 ©45.665 972.780
Entradas a parques 433.872 473372 519114 £08.492 510,122
Entradas g pargues/ opergoio 54.53% 52.4%

Comidas mercancias y otras ventas 399217 437 642 437.173 462.658
= H,_qu © 2 .
- 45, 7% 45,7% 46, 2% 47,6%
onates ge T
ANO
ITEM
2008 2009
INGRESOS OPERACIONALES 1.831.636 1.776.881
Entradas al zoolégico 1.361.327 1.291.861
Entradas of zoologico /ingresos operacionales 74,3% 72,7%
Atracciones™ 61.657 65.817
Atracciones /ingresos operacionales 3,4%
Servicio de tren 16.588
Ingresos piscina El Vergel 45,109
Otros ingresos operacionales™* 408.612
Otros ingresos operaciongles /ingresos operacionales 22,3%
*Los atracciones se componern del servicic de tren interno y de lu piscing £l Vergel
* Otros ingresos operacionoles tienen en cuenta ingresos por educacion, contratos,
greendamientos, devoluciones en ventas y auxitios pubtlicitorios

Tabla 2: Distribucian de ingresas cperacionales del Zoolégico Matecafia, Cifras en miles de pesos

e

Se puede ver que el principal rubro que compone los ingresos operacionales de estas companias es el d

las entradas. Para el caso de The Six Flags estos componen, y en promedio para los cinco afios
presentados, el 53,8% de los ingresos operacionales, v parea el caso del Zooldgico estos representan en

promedio el 73,1%. Esta diferenciz puede explicarse a que en los Estados Uridos, pais en donde se
centra la operacidn de Six Flags, el mercado potencial para =l entretenimiento vy el esparcimiento es
ampliamente superior al colombiane, su poblacion tiene mavor poder adguisitivo y el nivel de
consumismo también es superior.

Viendo las tablas 1 ¥ 2, podemos concluir que las atracciones, ventas de mercancias, y comidas, entre
ctros, deben ser muy tenidas en cuenta como fuente potencial de ingresos para un negocio de estas
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caracteristicas, ya que s& ve que representan al menos unz cuarta parte del total de ingresos
gperacionales.

2.2. TARIFAS DE ENTRADA

3]

Lk

Para este andlisis se tiene en cuenta informacidn suminisiracla por La Promotora sobre iarifas
entrada cobradas por varios pargues y zooldogicos a nivel nacional e internacional. A continuacion se
presentard un resumen de ia irormacion de tanfas clasificada por entrada o stracaion.

. VALOR PASAPORTE 2010
COMPANIA - - —
Enmoneda local | Endélares | % sobre el sueldo minimo
Chicamocha 75 1,46%
Mundo aventura JEO 5,28%
Panaca 30 7.50%
Pargue del café ,50 £,41%
Salitre magico . il 5,05%
Matecana 9.000 4,50 1,75%
Temaikén 50,00 13,16 2,33%

Si tomamos el promedio de los datos de los pargues y zooldgicos colombianos {Chicamoecha, Mundo
Aventura, Panaca, Pargque del Café, Salitre Magico v Zoologico Matecania) vemos que el precio promedio
de entrada para el 2010 es de $ 23.350, o SUS 11,78, ¢ que reprasenta el 4,57% del salario minimo legal
colombiano. Estos datos comparados con los precios de entrada para el Farque Temaikén de Argantina
no representan una gran dispersion, ni en términos de precios por délar ni en términos de porcentaje
del pasaporte sobre el salario minima legal, por lo cual consideramos gue el precio del pasaporte para
nuestro proyecto debe estar dentro del rango de precios de la tabla 4.

.
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2.3. ESTRUCTURA Y MAGNITUD DE COSTOS Y GASTOS

Para el amalisis de la distribucion de los rubros gue componen la estructura de costos y gastos
operacionales de un Pargue Temdtico o Zooldgico, tendramos en cuenta el estado de pérdidas ¥
ganancias del Zoologico Matecafia e informacion estadistica de la distribucion de estos rubros para el
Parque Temdtico Temaikén de Argentina. No se tienen en cuenta para este proposito los estados
financieros de The Six Flags porque estos no presentan detzlle suficiente de fa composicion de los
egresas operacionales de ests compania.

ANO
TEM

2008 2009
COSTOS Y GASTOS GPERACIONALES 1.852.219 1.966.525
Parsonal 1.002.149 1.085.337

Fersondd 7 Costos ¥ gastos operadonales 54,79 55 2%

Arrendamicntos 2.812

Arrendamientos / Costos v gastos cperacionsles A

Seguros
Seguros / Cosios v gasios operacionales
Servicios pishlicos 122.192
Servicios publicos / Costos v gastos operaciondles B, 6%
Mantznimiemos 107.506 1583.035
Mantenimientos / CoSIos v gastos apefracionaies 5,8 E.3%
Costas cuidado de animalas 214.298
Costos cuidado animaies / Costos ¢ gusios ogeracionaiss 11.6%
Comisionss, contribuciones, afiliactones ¥ suscripciones 7.258 10.271
Comisiones, contr, afil v susc / Costos v gastos operacionales 0, 4% 5%
Gastos varios 203.814 152.738
Gastos orios /C0sTos ¥ ¢ o8 R F O G 11.0% £5%
Depreciaciones, amortizacionas y provisiones 120.402 115.081
Deprecicdones, amort ¥ prov / Costos v gastos operacionaies 6, 5% 5.
Vigilancia 5.344 2.329
Vigitancia / Costos i gastos ogeradongies 03% 01%
impuastos distintos al de renta 50,282 44.517
tmpuestos distintos o renta /Costos v gostos operacionales 2.7% 2.3%

Tabla 4: Distribucién de costos y gastos operacionales del Zooldgico Matecafia, Cifras en miles de pesos v tomadas de los
estados financiercs de 2009 presentadas porla Sociedad de Mejoras de Pergira
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DISTRIBUCION POR RUBROS DE COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES
Personal 52.00%
Servicio eléctrico 4.7 8%
Impuestos distintos a renta 2,19%
Gastos de operacién de la planta de agua 1,14%
Servitio de limpieza 4,32%
Transporte de personal 1.37%
Suplementacidn de animales, mariposario v conservaczion 2,37%
Honorarios externos 1.25%
Mantenimientos 2,40%
Publicidad v promocién 6,00%
Servicio de vigilancia 7,00%

iros gastos 15,00%

Tahla 5: Distribucion porcentual de costos y gastos operacionales de Temaikean

Lugge de observar la informacion de las tablas 4 y 5, podemos concluir los costos asociados al persenal
son el componente mas importante de los egresos operacionzies de este tipo de negocios. Parz el
Zooldgico Matecaiia este rubro representa en promedio el 54,7% del total de costos y gastos operativos
y para el Pargue Temaikén el 52%. Por esta razon recomendamos analizar detenidamente el
organigrama administrativo y operativo del proyecto Parque Temdtico de Flora y Fauna de Pereirs, ya

ue consideramos que éste organigrama es muy complejo de acuerdo z lo establecido en el Plan
Maestro de este proyecto.

De manera similar al persomal, vemos gue los impuestos diferentes al de rents tieren un
comportamiento, en términos porcentuzles, muy similar para las dos companias {(2,5% en promedio
para el Zoologico y 2,19% para Temaikén), y que no representan una variable determinadora de valor
por su ascaso aporte a los egresos.

Si asumimos que los servicios publicos para Temaikén se componen principalmente de lo que se liama
servicio eléctrico y los gastos de operacion de la planta de agua, vemos gue estos servicios también
tienen un comportamiento similar para Temaikén y el Zoologico Matecafia, aportendo a los costos y
gastos operacionales un 5,88% y 7,15% respectivamentea.

Para el Zoologico los gastos de mantenimiento y de cuidado de animales representan aproximadamente
el 9% de estos costos operativos, mientras que para Temaikén este rubro represents aproximadamente
el 5%. Esta diferencia puede explicarse, segin funcionarios de Temaikén y de La Promotora, a que el
Parque Temaikeén tiene una cultura de conservacion ecoldgica y servicio al cliente muy elevada para la
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cual se hace indispensable contar con un personal elevado, por lo cual los otros rubros componentes de
los costos y gastos se hacen menos imporiantes debido a fas magnitudes de las cifras del personal

2.4. ANALISIS DE INDICADORES FINANCIEROS

£l analisis por razones o indicadores financieros sefiala ios puntos fuertes y debiles de un negocio, ast
como sus tendencias, para enfocarse en una posterior as profunda investigacion sobre los aspecto
claves del negocio. Para nuesiro caso en p’sﬁ!\_\.laf este ar ahs-.s se cemfrara en el caloulo de los
indicadores financieros promeadio de varios negocios del sector arques tematicos y zooldgicos, pars

que al momento de realizar la modelacion financiera del Proyecto de Parque Tematico de Flora y Fauna
de Pereira y se le calcuien estas razones financieras, éstas se c*‘smp aren con las :!el sector para enaluar
en qué aspactos nuestro parque presenta fortalezas y debilida i
mejorar el proyecto
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En ausencia de mayor informacion en relacidon @ empresas del sector en donde se presenten los
balances y e estado de resultados anual, el andlisis gue agui se :’sre*e-‘-*‘ s& basa en la informacian
financiera del Zof*-ic}gics Matecafia de Pereira para los afios 2008 y 2009, de The Six Flags Parks para los
afos 2006 y 2007, y el Parque Panaca para los afios 2005 & 2008.

Para los analisis posteriores y contenidos en este capitulo, y @ menos que se especifique lo contrario, se
entenderd como “el sector” a las empresas mencionadas anteriormente.

2.4.1. INDICADORES DE LIQUIDEZ

Estas razones financieras sirven para medir Ia capacidad que tienen las empresas para cancelar sus
obligaciones de corto plazo, bajo el supuesto que esta debe pagar sus pasivos corrientes con el preducto
de convertir a efectivo algunos o todos los rubros que componen su activo corriente, Para tal proposito,
los dos indicadores mas comunmente empleados son la razon corriente y 1a prueba 3cida.

2.4.1.1. RAZON CORRIENTE
La razon corriente verifica la disponibilidad de las empresas, y en el corto plazo, para afrontar sus

compromisos, también a corto plazo. Estd razdn se calcula como la division del activo corriente sobre el
pasiva corriente.

Confidenicial @010
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EMPRESA
INDICADOR TIPO INDICADOR T - -
Zoolégico | Panaca Six Flags | Promedio
Razon corriente jLiquidez : 0,505 0,495

Tabla 6: Razdn corrignte para el Zoologico Mates

De fatabla 6, y asumiendo que los datos de fas tres empresas son una musstra representativa del sector
de parcues tematicos y zoolGgicos, podemos ver gue en promedio el sector cuenta con 48,6 centavos
por cada peso gue adeuda en el corto plazo. Esta cifra puede explicarse porgue: i este tipo de
compafiias no mangjan un gran volumen de inventarios, por lo que su operacion central depende de sus
activos productivos, 1os cuales astan compuestos principaimente de propiedades, plantas y equipos, 1os
cuales se consideran de largo plazo, i) gran parte de los ingresos de estas companias tienen un cobro
inmediato, lo que no genera grandes niveles de cartera por deudores.

2.4.1.2. PRUEBA ACIDA

La prueba dcida se caleula como la division entre lz diferencia de los activos corrientes y los inventarios,
sobre ef pasivo corriente.

. EMPRESA
INDICADOR TIPO INDICADOR — " .
Zooldgico | Panaca | SixFlags | Promedio
Prueba écida JLiquidez : 0,620 0,377 0,441
Tabla 7: Pruebas dcida para el Zoologico Materafia, el Pargue Panaca y Six Flags

En cuanto a este indicador, el cual mide la capacidad de un negocio para cancelar sus obligaciones
corrientes pero sin depender de Ia venta de sus existencias, vemos gue ésta no presenta una gran
vaniacién con respeto de la razén corriente, lo cual era de esperarse porgue estas empresas no manzsjan

un elevado volumen de inventarios para llevar a cabo su operzacidn,

Pese a c:, ue en muchos casos, y sobre todo desde Iz 6ptica de un acreedor, se cree gue entre mas
elevadea sea la razon corriente y Iz prueba dcida la salud financiers de la compaﬁia se encuentra en un
mejor esf ado, esta interpretacion no es muy valida parg el sector de pargues v zooldgicos, por lo que su
imer‘: an estd compuesta en su gran mayoria por activos fijos de mfraes;ructura indispensables para su

Lot} d principal.
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Por oira parte, Hama ls atencion que &l ser este un negocio en donde los sctivos de infraestructura a
largo plazo representan la mayoria del activo, el nivel de endeudamiento presente dispersiones tan altas
a la media parz el Zooldgico Matecana y Six Flags. Frobablemente esta particular se deba a que el
Zoologico cuenta con apories y donaciones publicos y privados, miantras que Six Flags no.

2.4.2.2. CONCENTRACION DEL ENDEUDAMIENTO EN EL CORTO PLAZO

Este indicador estasblece qué porcentaje del total de pasivos con terceros tienen vencimianto corriente,
es decir, a menos de un afio. Para calculario se divide el pasivo corriente scbre el pasivo total con
terceros.

EMPRESA
Zoolégico | Panaca | SixFlags | Promedio

INDICADOR TIPO INDICADOR

Concentracion del
endeudamiento en el corto Endeudamisnto
piazo

Vabla 8: Concentracion del

22,19% 8,79%

o hatecafia, el Parque Panaca y Six Flags

cudamiente enel corto plaz

el
gel

Teniendo en cuenta la actividad de este tipo de empresas, las cuales pertenecen al sector econdmico
entretenimients, v que su nivel de inversion en activos de infrasstructura a largo plazo es elevado, se
creeria que estos negocios deberian presentar muy poca concentracion del peasivo de corto plazo, datos
ue se corroboran para el caso de Panaca y Six Flags (el promedio para estas dos empresas es de
aproximadamente el 15%). En estos casos se cumple aguel principio general y basico de las finanzas, en
el cual se dice que los activos corrientes se financien con pasivos corrientes v los activos no corrientes
con pasivos de largo plazo o patrimonio de Ios acciomistas. Por tales razones sugerimos que para el
future de 'mesfr’:} proyecto se tengan en cuenta como datos de comparacion para este indicador
solamente los de Panaca y Six Flags.

1'1

£
L1}

2.4.2.3. NIVEL DE APALANCAMIENTO FINANCIERO
Este indicador mide el grado de compromiso del patrimonio de los socios o sccionistas para con los

compromisos financieros de la empresa. Para este efecto, se toman todas las obligaciones financieras,
tanta de corto como de largo plazo, y se dividen sobre el patrimonio.
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EMIPRESA

INDICADOR TIPO INDICADOR — - -
Zoolbgico | Panaca Six Flags | Promedio

Nivel de apalancamiento

\ . Apalancamiento
financierg

Tabia 9: Nivel de apalancamiento finandsarc para «

Podemos ver de la tabla 9 que existe ung gran dispersion an cuanto 2 los niveles de apalancamient
empleados por estas tres empresas de este sector. Tradicionalmente se ha considerado gue ur buen
rango pars este valor oscils entre 1 y 2, y por tal razdn se considera que este indicador deberd ser
. revisado mas adelanie cuando se cuenie con mayor informacion de empresas del sector.

ﬂ

24.3. iNDICADORES DE ACTIVIDAD

Estos indicadores, llamados también indicadores de rotacion, miden Iz eficiencia con la cusi una
empresa utiliza sus activos, segun Iz velocidad de recuperacion de sus inversiones en los mismos.

2.4.3.1. ROTACION DE CARTERA Y PERIODO DE COBRO

Estos indicadores establecen el nimero de veces que las cuentas por cobrar giran, en promedio, en un
periodo determinado de tiempo, el cual y para nuestro andlisis es de un ano.

EMPRESA
iNDICADOR TIPO INDICADOR — -
Zooldogico | Panaca | SixFlags | Promedio
Rotacién de cartera Actividad 20,05 20,02 91z
. Periodo promedio de cobro Actividad 18,26 12,83

o

ooldgico Matecafia, el Parque Panaca y Six Flag

Tablz 18: Ratacion de cartera vy periodo promedio de cobropara el 2
Vemos gue en promedio las carteras de estas empresas giraron 19,12 veces al anfo, lo cual es
equivalente a decir que el periodo promedio de cobro de la misma fue de 29,97 dias. Estos resuftados
sugieren gue este tipo de comparifas cuantan con sistemas de cobro a crédito, como lo pueden ser las
tarjetas, para algun porcentaie de sus ventas de servicios y productos.

Recomendamos que para el modelaje financiero se analice y se hagan averiguaciones en cuanto a
alternativas de pago distintas al dinero en efective, teniendo en cuenta lo mencionado anteriorments
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2.4.3.2. ROTACION DE ACTIVOS OPERACIONALES

EMPRESA
Zoolégico | Panaca Six Flags | Promedic

INDICADOR TIPO INDICADOR

0,558 3,453

Rotacidn de activos
operacionales

Tabla 11: Rotacion de activios o

Actividad G217

Este indicador se calcula como la relacion entre las ventas y la totalidad de activos necesarios para la
actividad operativa de la empresa.

Lo resultados de fa tabla 11 indican, y en promedio para estas tres empresas del sector, gue los activos
operacionales rotan 0,45 veces al afio, es decir, que por cada peso invertido en activos operacionales se

generan ventas por 45 centavos.

2.4.3.3. ROTACION DE ACTIVOS TOTALES

. EMPRESA
INDICADOR TIFO INDICADOR e - -
Zoologico | Panaca Six Flags | Promedic
Rotacién de activas totales Actividad 0,213 0,448 0,313 G,325

Tabla 12: Rotacitn de activos para of Zooldgico Matecafia, el Parque Fanaca v 5ix Flags

Este indicador se calcula como la relacion entre las ventas y la totalidad de activos de la empresa.

s resultados de I tabla 12 indican, y en promedio para estas tres ampresas del sector, gue los activos
otan 0,325 veces al afio, es decir, gue por cada peso invertido en activos se generan aproximadamente
centavos en ventas.

U]"

33

Este indicador no presenta diferencias significativas con respecto a la rotacion de activos operacionales,
o cual es perfec amente razonable v demuestra que la compafiia estd invirtiendo directamente en

ctivos que constituyen su objeto social.

o

2.4.4. iINDICADORES DE RENDIMIENTO

Los indicadores de rendimiento, derominzdos también de rentabilidad, sirven para cuantificar la
efectividad de la administracion de la empresa para controlar los costos y gastos, y de esta manera,
convertir las ventas en utilidades.
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2.4.4.1. MARGEN OPERACIONAL Y MARGEN NETO

El margen operacional tiene una gran importancia dentro del estudio de la renta bilidad de una empreasa
o sector puesto que indica si el negocio es ¢ no es lucrative, en si mismo, independientemente de la

forma como ha sido financiado.
ERPRESA
INDICADOR TIPG INDICADOR - -
Six Flags | Promedio
Margen operacional Rendimisnto 1,15%
Margen neto Rendimiento

Tabla 13: Margen operacional y neto para el Za

Los anteriores resultados indican que la utilidad promedio del sector es en promedio el 1,15% de las

ventas,
Flora v
considerable

pero probablemente, y como en el

por ias depreciaciones

valor que es muy bajo y debe tenerse
Fauna de Pereira.
reptabilidad teniendo ep cue

A simple

ta solamante

muy en cuenta

a para el desarrollo del Pa
vista pareciera gue este tipe de negocios no generan una
esguema de financiacion
r esté altamente atects

dinero para la compan

su gperacion y no su

caso del sector aeronautico, este indicado

de activos fijos, las cuales no originan salidas reales d
JO5,

rque Tematico de

r~

G0

!ﬁJ

t:]}

Por otra parte y teniendo en cuenta gue el margen operacional para estas empresas es muy cercano a

cero {t

al y como se ve en la tabla 13}, y asumimos que fos i
gue por estas dos razones se presume gue los impuestos de rent

ngresos gperacionales son desprecnab!es
4 para estas empresas deben ser

minimos por este factor, la Gnica fuente que explica ls diferencia entre el margen operacionzal y neto es
el gasto financiero, por lo cual recomendamos especial atencion a este aspecto para el Proyecto de

2.4.4.2. RENDIMIENTO DEL FPATRIMONIO Y DE LOS ACTIVOS

Parque Teméatico de Flora y Fauna de Pereira.

EMPRESA
INDICADOR TIPO INDICADOR — -
Zool6gico | Panaca romedio
ROE Rendimiento -0,46% -0,20% -0,33%

Tabla 14: Retormo del p

Los resultados anteriores indican gue los duefios
rendimiento del -0,33% de su inversion, lo cual es

atrimonio pars

consecuencia de

| Parqua Panaca

de estas empresas obtuvieron, y en promedio, un
los bajos niveles de margen nefo y

B0




EMPRESA

INDICADOR TIPO INDICADOR

Zoolégico | Panaca Six Flags | Promedio

ROA IRendimianto -0,A43% -0,60% -7,39%

1z, 2] Pargue Panac

Tabla 15: Retormo de los ac

Ahora bien, si tenemos ¢
capacidad del activo

¥
-

renta para estas 3

cuerda los resultados del rendimiento de los activos, los cuales miden la
in importar la fuente de financiacién, vemos que el activo
, lo que también estd a la par con los resultados de

+
b
AT
o
i
n

rendimiento anz
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ANEXO | - ESTADOS FINANCIEROS

I. BALANCES DE SIX FLAGS PARA LOS ANOS 2006 Y 2007

ITEM ANO
o 2006 2007
ACTIVO 3.187.616 2.945.319
ACTIVO CORRIENTE 132.875 12¢.405
Caja y bancos 24.295 28.388
o Aventarios 23.126 26.512
Deudores 40.843 26.361
Mercancias prepagadas y otros activos corrientes 44.611 39.144
ACTIVO NO CORRIENTE 3.054.741 2.824.914
Fropiedad, planta y equipo 1.661.633 1.641.068
Intangibles y activos fijos para venta 1.325.073 1.064.318
Otros activos 68.035 115.528
PASIVO 2.909.332 2.912.316
PASIVO CORRIENTE 291.421 217.322
Obligaciones financieras CP 150.736 48.695
. Proveedores 30.017 42.748
Weilidades diferidas 11.159 23.329
Impuestos, gravamaeanes y tasas i7.323 18.397
Otros pasivos corrientes 82.18& 83.153
PASIVO NO CORRIENTE 2.617.911 2.684.994
CObligaciones financieras LP 2.558.236 2.654.423
impuestos diferidos iz.7ga 14.501
Ctros pasivos LP 44.881 25.570
PATRIMONIO 278284  33.003

Cifras tomadas del reporte anual para el ano 2007 de 5ix Flags. Las cifras presentadas estan en miles de
dolares americanos.
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il. ESTADO DE RESULTADOS DE SIX FLAGS PARA LOS ANOS 2003 A 2007

ITEM ANO
2003 20064 2005 20006 2007
INGRESOS OPERACIONALES 883.08% 879.586 956.757 a45. 665 972.780
Entraclas a pargues 483.872 473.379 51%.114 E£08.492 510.122
Comidas, mercancias v otras ventas 399.217 406.207 437 643 437.173 462.658
. COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES 711.969 750.698 808.396 §95.600 935.466
Costos operacionales 344.181 363.051 330.797 416.332 431.767

Cost s gastos o tas, general
0stos y gastas de ventas, generalesy 178700  177.800 192838 239927  244.378

administrativos

Costo de mercancias vendidas 63.674 72.817 83.197 79.983 81.472
Depreciaciones y amortizaciones 119.715 i25.374 127.658 132.285 138.787
' Pérdida sobre activos fijos 301 11.676 13.906 27.057 43.062
UTILIDAD OPERACIONAL 171.120 128.888 148.361 50.065 33.314
Gastos no operacionales 277.780 281.336 253.521 282.722 271.195
UTILIDAD ANTES DE iIMPUESTOS -106.660  -152.448  -105.160  -202.657 -237.881
Impuestos 34.660 24.442 -3.705 -4.318 6.203
UTILIDA D DESPUES DE IMPUESTOS* -72.000 -176.890 -108.865 -206.975 -244.084
* para hallar lo wtifidad/pérdida neta final se tiener en cuenta ajustes contables propios del pergue y la legistacin

estadounidense

Cifras tomadas del reporte anual para el afio 2007 de Six Flags. Las cifras presentadas estdn en miles da
. . ddlares americanos.
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lil. INDICADORES FINANCIEROS SIX FLAGS ANOS 2006 Y 2007

INDICADOR TIPO INDICAGOR ANO -
2006 2007 Promedic
Bazon corriente Liguidez G, 456 0,554 0,505
Prueba acida |Liguidez 0,377 0,377 0,377
nivel de endeudamiento {Endeudamiento 80,92% 95,09%
Concentracidn del
. endeudamiento en ei corto  jEndeudamients 14, 7,52°
plazo
Nivel de apalancamiento ) . -
- . Apalancamiento 6,733 81,905
financiero
Rotacion de cartera Actividad 23,15 56,30 30,03
‘ Periodo promedio de cobro  jActividad 15,76 5,69 12,83
Rotacion de activos Actividad 0,547 0,570 0,558
operacionales
Rotacion de activos totales  JActividad 0,297
Margen operacional {Rendimiento 5,29% 3,42%
Margen neto |Rendimiento -21,89% 25,09%
ROA [Re.-ﬁdimiento -6, ¢ -8, 25%
Calculos hechos en base a los estados financieros de Six Flags.
®
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IV. BALANCES PARQUE PANACA ANOS 2005 AL 2009

ARNO
ITEM
2005 2006 2007 2008 2069
ACTIVO 14859840 18.910.287 18.497.223 17.808.206 17.746.154
ACTIVO CORRIENTE 1.078.131 1.533.789 1.315,227 1.485.36% 14265612
Dis ponible 228.136 §31.243 9.348 13275 2.411
inversiones corte plazo 70.386 45,660 341770 i73.993 ia8.611
Deudores corto plazo 530,638 566.16% 925.033 121360 1.184.865
inventarios 138.977 86.3422 39.48 84.456 50,685
ACTIVO NO CORRIENTE 13.730.509 17.376.498 17.181.996 16423841 16.319.544
Deudores fargoplazo 145.041 167.317 253745 582.009 564.761
Propiedad, planta y equipo 11.105.044 10.962.063 10.366.639 9.755.702 9321875
Intangibles 326.357 346.719 340.719 o o
Diferidos 1.53.754 2,246.858 2.994. 243 2.359.480 2.606.258
Yalorizaciones 669.713 3.659.455 3.726.656 3 726.650 3726.650
|PASIVO 9.442.688 8.617.358 9.455.971 9.957.510 9.810.834
PASIVO CORRIENTE 2.052.110 2475748 1.960.548 2077346 1512383
Oblizaciones financieras corto plazo 1} 167.362 20.4%1 a 6. 841
Proveedores 915.414 1.233.234 599.332 ¥6.477 223177
Cuentas por pagar corio plazo TIR.012 67951 393,116 9.1 873,922
impuestos, gravamenes y tasas 73.106 5. 305 144.076 124.368 X372
Obligaciones iaborales corto plazo 228.660 297.161 3758017 390.485 395089
Pasivos estimados y provisiones %944 a 78.847 [ 1]
Otros pasivos corto plazo 4.975 23.016 238.696 246.915 118.082
PASIVO MO CORRIENTE 7.380.578 5.191. 610 7.495.423 739%0.164 73098451
Obligaciones financieras largo plazo 7.390.578 6.191.610 F.495.423 7.890.164 7.898.451
PATRIMONIC 5.416.352 10.282.529 9.041.252 7.841.686 7.935.322
Capital social 3.900.000 5.460.000 5.460.000 5.460.000 5460.100
Reservas 1.812 1.812 1812 1.812 1.812
Bevalorizacion de patrimonio 1.113.063 1365552 1.285.951 1.285.950 1.126.746
Resultado def gjercicio 1.325.187 14.366 -1.239.291 -1.099.555 152829
Resuitado de gjercicios anteriores -1.533.423 ~208.236 -193.870 -L4332.161 -2532.715
Superavit por valerizaciones 609.713 3.659.435 3.726.650 3.726.650 3 726.650

Cifras en miles de pesos colombianos.
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V. ESTADO DE RESULTADOS PARQUE PANACA ANOS 2005 AL 2009

ANOC
fTEM
2005 2006 2007 20648 2008
Ingresos operacionales F958.855 8117.353 7.796.535 7656990 2 7.576.444
Costos sparacionalas 734 400 369.819 49.000 a 0
UTILIDAD BRUTA TA74555 7.747.534 7747535 7.656990 7.576.444
Gastos administrativos 5.920.816 8518060  7.093.045 6918990 5.786.250
Gastos de ventas 420379 952,048 377.584 632.580 737.719
UTILIDAD OPERACIONAL 833,560 277.4286 -323.094 105.420 1.652.485
Ingresos no operacionales 1.694.144 355.741 549.275 214.443 I08.80F
Gastos ao operationales 1.504.931 838.574 1.368.35¢ 1417.272 1.208073
TILIDAD ANTES DEIMPUESTOS ¥ AJUSTE POR INFLACION 1.022.773 20644067 -1.142.178 -1.097.408% 153.199
Ajustes par inflacion 412.728 255.133 ] 4] O
Impuesto de renta y complementarios 110.314 45,360 97.113 2.146 370
EJT!UDAD NET A FINAL 1.325.187 14.366 -1.239.291 -1.899.555 15287

Cifras en miles de pesos colombianos.
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Vl. ESTADO DE RESULTADOS PARQUE PANACA ANOS 2005 AL 2009

] . N ARD
iNDICADOR TIPO INDIZADOR "
2005 2008 2009 | Promedio
Razon corriente {iauidez
Prueba acida juiguidez
Hivel de endeudamiento Endeudamienio
Conceniracion def endeudamiento .
Endeudamiento
en e torto plazo
. Nivel d= apalancamiento financiero}Apalancamiento
Rotadon de cartera Aciividad
{Periado promedie de cobro 1A tividad

Rotacién de activos operacionales  [Actividad

Rotacion de activos totales Actividad
' Margen operacional Rendimiento
{Margen neto Rendimiento
ROA {Rendimients
ROE lRm dimiento

Caleuios hechas en base a los estados financieros del parque Panaca.

-y
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' Pereira, 29 de Junio de 2010

La Promotora

Sr.

FABIO E. TRUJILLO CERON
interventor Banca de Inversion
La Promotora

Cordial saludo

De acuerdo a su solicitud de realizar un otrosi al contrato de banca
. de inversidn, con el fin de cambiar el cronograma de entrega de

informes, el cual se ha modificado por efecto del otrosi Not y el
. ‘ acta de suspensidn Nol. Una vez revisado la justificacion

presentada, esta Gerencia aprueba dicha solictud y en
ia se inician los trémites para la elat 50 y revisid
de la minuta del otrosi con la Secretaria General

. GABRIEL ROS NARANJO
Gerente General
La Promotora

Instituto de fomento y promocién del desarrollo econdmico y social de Pereira

Calle 19 N° 9-50 Complejo Urbano Diario del Otun - Piso 22 info@lapromotora.gov.co
Teléfono (57)(6) 315 1617  Pereira - Risaralda - Colombia = www.lapromotora.gov.co

ALCALDIA DE PEREIRA
Region de Oportunidades
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OTROSI NO. 2

759

La Protoro

LUGARY FECHA: Pereira, Junio 29 def 2010
CONTRATO No.: 094 de Consuitoria firmado el 24 de diciembre de 2009

CONTRATISTA: COMPARNIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. ‘CGF" Nit. 860045511-6

OBJETO: 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 rigid el comespondiente proceso de seleccion

gt e

messmammmcwmmn mmhoédua
dewdadmmﬂ’w1m78hxpedidamPamMWMmmawmmﬁmy
mumam,mumm,ma
Pureira en calidad de Gerente General segin decreto de nombramienio N° 005 de enero 1 de 2008
y Acta de Posesion N* 001 de enero 1 de 2008, autorizado para celebrar coniralos en ejercicio de la
competencia oforgada por la ley 80 de 1993 (Articulc 11, Numeral 3°, Lileral b) y que para los
efecios del presente contralo se denominard LA PROMOTORA; y JORGE ANDRES CELY
SANTOS, identificado con la cédula de ciudadania N° 80°242.309 expedida en Bogots D.C., quién
obra en nombre y representacion de Compaitia General de inversionss S.A. - “CGI”- con Nit
860.045.511-6, en su calidad de Gerente Suplente y quién deciara bajo la gravedad del juramento

A

Instituto de fomento y promocién del desarrollo econdémico y social de Pereira
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que no se encuentra incurso en causal de inhabiiidad o incompatibilidad establecida por la ley,
. figura en el boletin de responsables fiscales de la Contraloria General de la Repiblica de Colombg
y para los efectos del presente confralo se denominard EL CONTRATISTA; hemos ac

suscribir el otrosi No. 2 el cual tiene en cuenta las siguientes consideraciones: La Protorq

i) Que para el desarrolio de las actividades de la Fase | y sus informes commespondientes, EL
CONTRATISTA requiere de informacion suministrada por el Estudio de Mercado contratado por
LA PROMOTORA con Ia firma CICO Lida., el cual ha sido modificado en cuanio a plazos y a

‘ obligaciones confractuales, asi mismo se requiere irformacion de caricler financiera,
generandose la necesidad de reacomodar los plazos de entrega de los informes finales y
ajustados.

@

i) Que ala fecha el Contratista ha presentado oportunamente deniro de los plazos establecidos ks
iotaldad de informes exigkios por el Contrato.

i) Que las partes suscribieron el Ofrosi No. 1 ampliando e plazo del contrain. Con fecha de
finalizacién 15 de octubre de 2010.

iv) Que el contrato fue suspendido de 28 de abril reiniciandoss el 28 de junio. Con nueva fecha de

' ferminacion del 15 de diciembre de 2010.
. Teniendo en cuenta las consideraciones previas, las partes acuerdan modificar el contrato asi:
Articulo primero.
Se agrega el siguiente paragraio a la dausula quinta, denominado plazos parciales: \%

Instituto de fomento y promocidn del desarrollo econdmico y social de Pereira
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Se adjunta al presente oirosi el cronograma de las actividades parciales necesarias para cumpiir ¢ff7
' objeto del contrato. Asi:

Acks do nictacien shgpmotora
\FASE | | ‘ 30-abr-2014

[ :

|fanne §

i # coonogams ¥ 2 phea de 2hajp de s achidades 2 malizar informe se entregrd 2losocho (8) |

{por parie del Estuctrador para cada uwno de los Profesiondles de su alendario de  firena del 2012 de inicio] B-ene-2014]

lequipo. contrato.

{indasme 2 {

{Resultados comespondientes al desarvolio de todas las actividades ! informe debe ser entregado treinmta
5%mhm1ﬁm'mwm',eﬂwbd&m 30) déas calendario después del actade 18-feb-2000)
1 svshacidn del diselle. ] del costixato

|empresariales, metodologia de valoracién del negodio, y estrategias de | inosme debe ser entlegado seserin | 2
Jjventa a los diferentes tipos de inversionistas, describiendo fos resultados 1{80) después dei acls de inicio dei contalb.
{de la ejecucién del resto de actividades definidas en la Fase H def Numeral | ]

de inversionistas, una vez aprobacda 1a estrategia de venta. Este
‘ ‘mmwwmnumumu informe debe ser entregado noventa
90) dias calendario después de la feche de xs-uzncﬁ

Jpresentacidn de ofertas y plazos y il) condiciones de recepddn, Jiniciadén de iaFase | 1

s nflaemacdifn of sageca.
W 26-akor- 20008
§ def oot “g
. Jutonns 1 Aputads y defictive ; 20-jul-20108
T — 20jul-2014
Yafoame 3
infaume 4 Aautads y definion
] S
. JMemorts histéeica y doouwental de ests Fase, por o tanto deberd
smhMWﬁhmm 1-nv-m
porics distintos Comité. .

4
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‘ FASE i

infonme &
{Resultados correspondientes al desarrolio de todss las actividades de ‘
lavance det proceso de vinculacion del inversionista, induyendo entre E'ii debe ser o 2 mds

|owos, cieadares promocioniles, en espalicl & inglés {por ejempio: Tolletos,
avisos de prensa, comunicaciones); memorandos de informacion del
proceso, resimenes de ias reumiones informativas y road shows con los

' Sipos de inversionistas.

30-nov-201
La Prdmotora |

{decisiones adoptadas por los distirtos Comités, los resuitados del proceso |
|de vinatacién de inversionista y los recursos recaudados.

Articulo X

El CONTRATISTA debe ampliar las garantias para cubrir el nuevo plazo aqui fijado y proceder a la
publicacion correspondiente.

Para constancia, se firna en Pereira a los 29 dias del mes de junio 2010

. o

Lo

GABRIEL'YI NARANJO ANDRES CELY SANTOS
Gerente ‘Gemnb&mleate
@ LA PROMOTORA Compafiia General De inversiones SA. “CGI"

CONTRATISTA

]

® , a

Instituto de fomento y promocién del desarrollo econdmico y social de Pereira

Calle 19 N° 9-50 Complejo Urbano Diario del Otun - Piso 22  info@lapromotora.gov.co
% Teléfono (57)(6) 315 1617  Pereira - Risaralda - Colombia  wwuw.lapromotora.gov.co




- 36

AREA METROPOLITANA DEL CENTRO OCCIDENTE
DIRECCION FINANCIERA SECCION TESORERIA
N.L.T. 891410902 -0
COMPROBANTE DE INGRESO

NUMERO : COT-20101228 ESTADO : ACTVO

DCTO. SOPORTE  CONGIGMACION

FECHA DE EXPEDICION : [ 3006-2010 |

RECIBIDO OE : COMPANIA GENERAL DE
INVERSIONES SA. CGi

OBSERVACIONES LAPROMOTORA S.A OTROSI No. 2 AL CONT. 084 OE CONSULTORIA DE EL 24 DE DICIEMBRE DE 2009..

4101 PUBLICACION GACETA 210203.01 41109001 9,300
‘ TOTAL 9,800.00
. CONSIGNACION , BANCO 04 Banco de Bogota
CUENTA : 842083877 SUCURSAL Principal Pereira
r“'ﬁ ONTABILIZADO

3D-JUN-10 0936 AM

Eiaboro : LSRAMIREZ . LUZ STELLA




Comprobante de Consignaclon
; Banco deBogotd 6 Ekc’t’lvo y cheques BancogLocales
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8 LY 2 m ]
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3| erectivo g 00 {l 29/06/72010 258 PH Tr i . %
8 30 | No. Cusnta del Cheque Velor CUENTA X2X2%3677 ; ,!g
: P /f Valor Efectivo:9,800.00 3 !’
L s~ Vaior fhed ‘feéoagg 00 il 5D§
H -Valor Tota 2588,
g s U - Comision:0.00 0.00 !ggia
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v AREA METROPOLITANA DEL CENTRO OCCIDENTE
DIRECCION FINANCIERA SECCION TESORERIA
N.LT. 891410902 -0
COMPROBANTE DE INGRESO

¥m DE EXPEDICION :[ 30062010 | NUMERO : [COT-20101229) ESTADO:[ ACIWWO |
RECIBIDO DE -  COMPANIA GENERALDE DCTO. SOPORTE  CONSIGNACION

INVERSIONES SA. CGl

OBSERVACIONES LA PROMOTORA S.A OTROSI No. 2 AL CONT. 094 DE CONSULTORIA DE EL 24 DE DICIEMBRE DE 2009..

POR CONCEPTO DE CUENTA PPTO CONTABILIDAD VALOR
4101 PUBLICACION GACETA 210203.01 41109001 9,800
)
) TOTAL 9,800.00
CONSIGNACION BANCO 01 Banco de Bogota
CUENTA : 842083877 / SUCURSAL Principal Pereira
r‘m“ ONTABILIZADO
' 30-JUN-10 09:36 AM Elaboro : LSRAMIREZ . LUZ STELLA
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Lo POLIZA 24 GU032652
? @ GARANTIA UNICA DE SEGUROS DE CUMPLIMIENTO CERTIFICADO 24 GUO56683 ’
| EN FAVOR DE ENTIDADES ESTATALES Pigina .
|
ONFIANZA
NIT. 860.070.374-9
ISUCURSAL  24. AVENIDA CHILE USUARIO TORRESY TIP CERTIFICADO Modificacion =~ FECHA EXPEDICION 30 06 2010
i i
iTOMADOR/GARANﬂZADo: COMPARNIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. C.C.oNIT: 860045511 6J}
DIRECCION:  CRA 10A NO. 67-89 CIUDAD: BOGOTA |
E-MAIL: TELEFONO: 3177017
ASEGURADO: - INSTITUTO DEFOMENTO-¥ PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIR. C.C. o NIT: 900120045 0 ]
DIRECCION: . CIUDAD: PEREIRA TEL. 1
BENEFICIARIO; INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIF C.C. o NIT: 900120045 0
i DIRECCION: . CIUDAD: PEREIRA TEL. 1
VIGENCIA VALOR ASEGURADO
ANTERIOR ESTA MODIFICACION NUEVA o
DESDE 29 06 2010  pgagra 15 12 2013 169,171,500.00 169,171,500.00 |
INTERMEDIARIO [ COASEGURO - PRIMA {
PART. NOMBRE COMPANIA % PRIMA VAWMDO MONEDA PESOS i
.. CORRECOL CORREDORES COLOMB: TOTAL ' PRIMA NETA ai
GAST. EXPED il
: IVA —
: |
: TOTAL |
. de Contrato : Prestacién de Servicios de Consultoria -
TO:
DE ACUERDO CON EL OTROSI NO. 2 AL CONTRATO NO. 094, POR SUSPENSION Ell ICIOEL 28 IUNIO% ORROGA LA VIGENCIA DE LA CITADA

JETO DE LA POLIZA:

PMPARAR 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
NOTA: EL AMPARO DE CALIDAD DEL SERVICIO SE EXPIDE POR TRES (3) ANOS CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DEL ACTA DE RECIBO A SATISFACCION POR

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

QTA: LA VIGENCIA GENERAL DE LA CITADA POLIZA SE CUBRE DEL 24 DE DICIEMBRE DE 2009 HASTA EL 15 DE DICIEMBRE DE 2013

i VIGENCIA VALOR ASEGURADO VALOR ASEGURADO T
{ AMPAROS . Hasta ANTERIOR NUEVO VALOR PRIMA |
[CUMPLIMIENTO DE CONTRATO 29-06-2010] 15-03-2011 45,112,400.00 45,112,400.00 [
ANTICIPO 29-06-2010] 15-05-2011 33,834,300.00 33,834,300.00 ;

| ESTA POLIZA SE EXPIDE EN CONSIDERACION A LAS DECLARACIONES HECHAS POR EL TOMADOR LOS PAGOS EN DOLARES SOLO SE RECIBEN MEDIANTE TRANSFERENCIA ELECTRONICA O
I EN CUALQUIER DOCUMENTO APORTADO PARA LA EXPEDICION, LOS CUALES FORMAN PARTE CHEQUE.

! INTEGRANTE DE ESTA POLIZA.
i

SOMOS GRANDES CONTRIBUYENTES - L.V.A. - REGIMEN COMUN - AGENTES DE RETENCION,
I LA PRESENTACION DE ESTA POLIZA ANTE EL ASEGURADO, EN MI CALIDAD DE TOMADOR IMPLICA RESPONSABLES DE INDUSTRIA Y COMERCIO EN BOGOTA, D.C.
i MI ACEPTACION Y AUTORIZACION PARA QUE EN EL EVENTO EN QUE INCUMPLA LAS OBLIGACIONES QUE
‘ANAN DEL PRESENTE CONTRATO DE SEGURO, MI NOMBRE Y LAS CIRCIUNSTANCIAS Y CARACTERISTICAS CODIGO DE ACTIVIDAD CIIU 6601
MI INCUMPLIMIENTO, SEAN REPORTADAS A LAS CENTRALES DE DATOS EXISTENTES EN EL PAIS. .
RES. DIAN NO.310000028419 04/05/2007 Y 310000039468 06/05/2009 |

| LA PRESENTE GARANTIA NO EXPIRARA POR FALTA DE PAGO DE LA PRIMA DE LA POLIZA O DE _
| LOS CERTIFICADOS O ANEXOS QUE SE EXPIDAN CON_FUNDAMENTOEN ELLAO POR REVOCACION ~ "VUMERACION AUTORIZADA DEL SEG: 000001 AL 100.000

UNILATERAL POR PARTE DEL TOMADOR O DE LA COMPARIA, DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO  NUMERACION HABILITADA DE SEG: 046973 AL 100.000 1
| EN EL NUMERAL 19 DEL ARTICULO 25 DRjLA LEY 80 DE 1993.

g 30-06-2010 - |

» [ LA 460CRQYJ |

. TOM, R COMPANIA ASEGURADORA DEFIANZAS S.A. FIRMA AUTORIZADA <
DIRECCI PARA NOTIFICACIONES: !

! SU-FO-0I-10 Calle 82 N° 11 37 Piso 7 - Bogot4, D.C. - Colombia i
@

CO-FO-04-1.0




. POLIZA 24 GU032652
i
| @ GARANTIA UNICA DE SEGUROS DE CUMPLIMIENTO CERTIFICADO 24 GUO056683 |
? EN FAVOR DE ENTIDADES ESTATALES , , !
\ Pagina
ONFIANZA
NIT. 860.070.374-9 ‘
! . a
/SUCURSAL  24. AVENIDA CHILE USUARIO TORRESY TIP CERTIFICADO  Modificacion ~ FECHA EXPEDICION 30 06 2010
!
TOMADOR/GARANTIZADO: -COMPARIA GENERAL DE INVERSIONES S.A. C.C.oNIT: 860045511 6 |
DIRECCION: CRA 10A NO. 67-89 CIUDAD: BOGOTA :
E-MAIL: TELEFONO: 3177017 ‘
ASEGURADO:  INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIR C.C. o NIT: 900120045 0 5\
. DIRECCION: - CIUDAD: PEREIRA TEL. 1 1
BENEFICIARIO: INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIF C.C.o NIT: 900120045 0 H
DIRECCION: . CIUDAD: PEREIRA TEL. [ ;
i VIGENCIA VALOR ASEGURADO n
; ANTERIOR ESTA MODIFICACION NUEVA i
‘ DESDE 29 06 2010  gyugry 15 12 2013 169,171,500.00 169,171,500.00 |
| o [ COASEGURO ] PRIMA i
L oaRT NOMBRE COMPANIA %o ~PRIMA VALOR ASEGURADO _
‘. CORRECOL CORREDORES CoLOMB TOTAL j
1
| |
' |
|
| |
I
&O SALARIOS, PRESTACIONES SOCIALES, INDE| 29-06-2010| 15-12-2013 22,556,200.00 22,556,200.00
) IDAD DE SERVICIO 29-06-2010| 15-06-2013 67,668,600.00 67,668,600.00

ESTA POLIZA SE EXPIDE EN CONSIDERACION A LAS DECLARACIONES HECHAS POR EL TOMADOR LOS PAGOS EN DOLARES SOLO SE RECIBEN MEDIANTE TRANSFERENCIA ELECTRONICA O ‘
EN CUALQUIER DOCUMENTO APORTADO PARA LA EXPEDICION, LOS CUALES FORMAN PARTE CHEQUE. '
INTEGRANTE DE ESTA POLIZA. \

SOMOS GRANDES CONTRIBUYENTES - 1.V.A. - REGIMEN COMUN - AGENTES DE RETENCION,
LA PRESENTACION DE ESTA POLIZA ANTE EL ASEGURADO, EN MI CALIDAD DE TOMADOR IMPLICA RESPONSABLES DE INDUSTRIA Y COMERCIO EN BOGOTA, D.C. ‘
MI ACEPTACION Y AUTORIZACION PARA QUE EN EL EVENTO EN QUE INCUMPLA LAS OBLIGACTONES QUE

IANAN DEL PRESENTE CONTRATO DE SEGURO, MI NOMBRE Y LAS CIRCUNSTANCIAS Y CARACTERISTICAS  cODIGO DE ACTIVIDAD CIIU 6601
MI INCUMPLIMIENTO, SEAN REPORTADAS A LAS CENTRALES DE DATOS EXISTENTES EN EL PAIS.

RES. DIAN NO.310000028419 04/05/2007 Y 310000039468 06/05/2009
LA PRESENTE GARANTIA NO EXPIRARA POR FALTA DE PAGO DE LA PRIMA DE LA POLIZAO DE ,
LOS CERTIFICADOS O ANEXOS QUE SE EXPIDAN CON_FUNDAMENTO EN ELLAO POR REVOCACION NUMERACION AUTORIZADA DEL SEG: 000001 AL 100.000
UNILATERAL POR PARTE DEL TOMADOR O DE LA COMPANIA, DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO NUMERACION HABILITADA DE SEG: 046973 AL 100.000
EN EL NUMERAL 19 DEL ARTICULO 25 U LA LEY 80 DE 1993,

30-06-2010
460CRQY)

COMPANIA ASEGURADORA DEFIANZAS S.A. FIRMA AUTORIZADA
DIRECCIQN PARA NOTIFICACIONES:
SU-FO-01-10 Calle 82 N° 11 -37 Piso 7 - Bogot, D.C. - Colombia

PRIMERA COPIA-GARANTIZADO .

CO-FO-04-1.0




v, @ POLIZA 24 GU032652
| GARANTIA UNICA DE SEGUROS DE CUMPLIMIENTO CERTIFICADO 24 GUO055499
: EN FAVOR DE ENTIDADES ESTATALES Pisina |
CONFIANZA ¢
. NIT. 8560.070.374-9
'SUCURSAL  24. AVENIDA CHILE USUARIO PEREZM TIP CERTIFICADO  Modificacion ~ FECHA EXPEDICION 27 04 2010
 TOMADOR/GARANTIZADO:  COMPANIA GENERAL DE INVERSIONES S A. C.C.oNIT: 860045511 6
| DIRECCION:  CRA 10ANO. 67-89 CIUDAD: BOGOTA -
| E-MAIL: TELEFONO: 3177017
"ASEGURADO:  INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIR C.C. o NIT: 9001200450 |
| DIRECCION: - CIUDAD:  PEREIRA TEL. 0
 BENEFICIARIO; INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIF C.C. 0 NIT: 900120045 0 " |
' DIRECCION: . CIUDAD: PEREIRA TEL. O
VIGENCIA - ~ VALOR ASEGURADO
ANTERIOR ESTA MODIFICACION NUEVA
} DESDE 27 04 2010  pgagyp 24 09 2013 169,171,500.00 169.171.500.00 .
 INTERMEDIARIO | COASEGURD - PRIMA %3
¢ NOMBRE COMPA R ASEGURADO "PESOS |
- CORRECOL CORREDORES COLOMB, TOTAL 'NST’TUTO DE FOMENTQ M PROMOCY MR?Si?ET i
' ' Dt:L DESARROLLO ECONOMICOY P 7 98.506.00 |
‘ EREIRA “§ 2 PROMOTORA GAST. EXPED 7,000.00 |
| ENERAL VA 16,881.00 |
| . i 1
‘ TOTAL ‘ 122,387.00 |
’é de Contrato : Prestacién de Servidas de TonsitP ATV ORARRIAIR——F— N9 — ‘
JETO:

DE ACUERDO CON EL OTROSINO. | AL CONTRATO NO. 094, SE PRARROGA LA VIGENCIA DE LA CITADA POLIZA HASTA EL 24 DE SEPTIEMBRE DE 2013
NOTA: LA VIGENCIA GENERAL DE LA CITADA POLIZA SE CUBRE DEL 24 DE DICIEMBRE DE 2009 HASTA EL 24 DE SEPTIEMBRE DE 2013

BJETO DE LA POLIZA:

PARAR EL PAGO DE LOS PERJUICIOS DERIVADOS DEL INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES ASUMIDAS SEGUN CONTRATO NO. 094 DEL 24 DE DICIEMBRE

E 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
NOTA: EL AMPARO DE CALIDAD DEL SERVICIO SE EXPIDE POR TRES (3) ANOS CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DEL ACTA DE RECIBO A SATISFACCION POR
PARTE DE LA ENTIDAD CONTRATANTE
_ASEGURADO/BENEFICIARIO: INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIRA "LA PROMOTORA"

: VIGENCIA VALOR ASEGURADO VALOR ASEGURADO

| AMPAROS Desdo st ANTERIOR NUEVO VALORPRIMA |
'CUMPLIMIENTO DE CONTRATO 27-04-2010] 31-01-201F 45,112,400.00 45,112,400.00 ~46,967.00,
TANTICIPO 27-04-2010| 31-03-201 1 33,834,300.00 33,834,300.00 34,483.00°
'PAGO SALARIOS, PRESTACIONES SOCIALES, INDE, 27-04-2010] 24-09-2013 22,556,200.00 22,556,200.00 17,056.00
|CALIDAD DE SERVICIO 27-04-2010 27-04-2013] 67,668,600.00 67,668,600.00 1

|

l ESTA POLIZA SE EXPIDE EN CONSIDERACION A LAS DECLARACIONES HECHAS POR EL TOMADOR LOS PAGOS EN DOLARES SOLO SE RECIBEN MEDIANTE TRANSFERENCIA ELECTRONICA O
EN CUALQUIER DOCUMENTO APORTADO PARA LA EXPEDICION, LOS CUALES FORMAN PARTE CHEQUE.
i INTEGRANTE DE ESTA POLIZA.

; SOMOS GRANDES CONTRIBUYENTES - 1.V.A, - REGIMEN COMUN - AGENTES DE RETENCION,
= LA PRESENTACION DE ESTA POLIZA ANTE EL ASEGURADO, EN MI CALIDAD DE TOMADOR IMPLICA RESPONSABLES DE INDUSTRIA Y COMERCIO EN BOGOTA, D.C.
I ACEPTACION Y AUTORIZACION PARA QUE EN EL EVENTO EN QUE INCUMPLA LAS OBLIGACIONES QUE
IANAN DEL PRESENTE CONTRATO DE SEGURO, MI NOMBRE Y LAS CIRCUNSTANCIAS Y CARACTERISTICAS CODIGO DE ACTIVIDAD CIIU 6601
MI INCUMPLIMIENTO, SEAN REPORTADAS A LAS CENTRALES DE DATOS EXISTENTES EN EL PAIS.

: RES. DIAN NO.310000028419 04/05/2007 Y 310000039468 06/05/2009
| LA PRESENTE GARANTIA NO EXPIRARA POR FALTA DE PAGO DE LA PRIMA DE LA POLIZAODE )

! LOS CERTIFICADOS O ANEXOS QUE SE EXPIDAN CON_FUNDAMENTO EN ELLAO POR REVOCACION ~ NUMERACION AUTORIZADA DEL SEG: 000001 AL 100.000

| UNILATERAL POR PARTE DEL TOMADOR O DE LA COMPANIA, DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO NUMERACION HABILITADA DE SEG: 046973 AL 100.000

| EN EL NUMERAL 19 DEL ARTICULO 25 DE LA LEY 80 DE 1993.

;.;\

27-04-2010
; : GDSS09EF
TOMADOR COMPANIA ASEGURADORA DEFIANZAS S.A. FIRMA AUTORIZADA :
P DIRECCION PARA NOTIFICACIONES: |
. SU-FO-01-10 Calle 82 N° 11 <37 Piso 7 - Bogots, D.C. - Colombia ‘

CO-FO-04-1.0
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Compaitia General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 — 89 b Y e

PBX:  (571)3177037 ‘

Fax: (571) 3177017 ’ "

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

Bogota, julio 2 de 2010

Sefiores:
INSTITUTO DE FOMENTO Y PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL DE PEREIRA — LA
PROMOTORA

Ref: Entrega Producto No. 2 del Contrato de consultoria No. 094

Estimados doctores,

Por medio de la presente, adjuntamos los siguientes documentos en relacién al Producto No. 2

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

Atentamente,

©2010
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Compatifa General de inversiones S.A.

Carmera 10 A No. 67 - 89 b Y ‘

PBX:  (571) 3177037 ‘ L c G I
Fax:  (571) 3177017 ]

Apartado Aéreo 5545 CIA GENERAL DE INVERSIONES S.A.
Bogots D.C. - Colombia BANCA DE INVERSION

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. 2
ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO

JULIO 2 DE 2010
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Compafifa General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 - 89 L
PBX:  (571) 3177037 o g c G l
Fax:  (571) 3177017 ,

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

El presente documento tiene por objeto realizar un andlisis, con base en informacién ptblica e
informacién disponible entregada por la Gerencia de La Promotora, de la estructura financiera,
estratégica y comercial del sector de parques tematicos en Colombia y el mundo.

A continuacién se describird la metodologia empleada para el desarrollo de este documento:
1. Solicitud de informacién financiera, comercial y de estudios previos a La Promotora y busqueda

de informacion publica y disponible en internet, y relacionada con el mercado de parques tematicos,
en Universidades, en Asociaciones y Parques similares en Colombia y Ministerios.

Andlisis de la informacién remitida y encontrada publicamente.

T

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

4, Con base en la informacion relacionada arriba y las aclaraciones suministradas por el Instituto
de Fomento y Promoci6n del Desarrollo Econémico y Social de Perelra, elaboramos el presente
informe, enfocdndonos y analizando la estructura financiera y operacional de un parque, y los rubros
que componen su actividad social principal.

5. Compaiiia General de Inversiones S.A. no asume responsabilidad alguna respecto de la
veracidad o exactitud de la informacién encontrada publicamente o de la informacién suministrada
por el Instituto de Fomento y Promocion del Desarrollo Econdmico y Social de Pereira, y declara de
manera expresa que la opinidn legal, comercial 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
Desarrollo Econdmico y Social de Pereira puso a su disposicién, y de la informacion, para el caso del
andlisis del mercado asociado, que fue encontrada plblicamente en los medios descritos en el
numeral 1.

Confidencial ©2010




Compafifa General de Inversiones S.A.

Carrera 10 A No. 67 - 89 "

PEX:  (571) 3177037 — CG'
Fax:  (571) 3177017 %

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

2. ANALISIS DEL MERCADO ASOCIADO

En este capitulo se analizara, en base a la informacién suministrada por La Promotora y por la
encontrada publicamente, la estructura financiera y comercial del sector de parques de
entretenimiento, teniendo en cuenta aspectos como la magnitud de los ingresos, costos, gastos, y tarifas
de productos y servicios, entre otros.

A continuacién se presenta la totalidad de la informacién que se tiene en cuenta para el anilisis,
haciendo la salvedad que se le informé oportunamente a La Promotora, mediante comunicaciones
telefénicas, personales, electrénicas y escritas, de las limitantes para adquirir mas informacién de
parques, zoolégicos, y negocios similares.

I.  Razones financieras promedio del Parque Temaikén de Argentina, suministradas por La Promotora.

Il. Estados financieros publicos del Parque Panaca, encontrados en el portal web de la Superintendencia
de Sociedades de Colombia.

Il. Estados financieros del Zoolégico Matecafia, facilitados por la Sociedad de Mejoras de Pereira a
través de La Promotora.

IV. Reporte publico oficial anual del afio 2007 de The Six Flags Parks, encontrado en internet.

V. Informacién de tarifas de entradas y de servicios y atracciones prestados por el Parque Nacional del
Chicamocha, Maloka, Mundo Aventura, Panaca, Parque del Café, Salitre Mdgico, Zoolégico
Matecafia, y el Paruge Temaikén de Argentina. Toda esta informacién fue suministrada por La
Promotora.

2.1. ESTRUCTURA Y MAGNITUD DE INGRESOS

En ausencia de mayor informacién en relacién a empresas del sector en donde se clasifiquen los rubros
que componen los ingresos operacionales de un parque temdtico o zoolégico, este andlisis de los
ingresos se basa en los estados de resultados del Zooldgico Matecafia de Pereira, el cual contiene los
ejercicios contables de 2008 y 2009, y de The Six Flags Parks con cifras de 2003 a 2007.

A continuacién se muestran en las tablas 1 y 2 la composicién de ingresos de The Six Flags y del
Zoolégico Matecafia.

Confidencial ©2010
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Apartado Aéreo 5545 CiA GENERAL DE INVERSIONES S.A.
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caracteristicas, ya que se ve que representan al menos una cuarta parte del total de ingresos
operacionales.

2.2. TARIFAS DE ENTRADA

Para este andlisis se tiene en cuenta informacion suministrada por La Promotora sobre tarifas de
entrada cobradas por varios parques y zooldgicos a nivel nacional e internacional. A continuacién se
presentard un resumen de la informacion de tarifas clasificada por entrada o atraccién.

COMPARIA VALOR PASAPORTE 2010
En moneda local | En dblares | % sobre el sueldo minimo
Chicamocha 7.500 3,75 1,46%
Mundo aventura 27.200 13,60 5,28%
Panaca 38.600 19,30 7,50%
Parque del café 33.000 16,50 6,41%
Salitre méagico 26.000 13,00 5,05%
Matecaiia 9.000 4,50 1,75%
Temaikén 50,00 13,16 3,33%

Tabla 3: Tarifas por pasaporte de entrada al parque o zoolégico1

Si tomamos el promedio de los datos de los parques y zooldgicos colombianos (Chicamocha, Mundo
Aventura, Panaca, Parque del Café, Salitre Mdgico y Zooldgico Matecaiia) vemos que el precio promedio
de entrada para el 2010 es de $ 23.350, o SUS 11,78, o que representa el 4,57% del salario minimo legal
colombiano. Estos datos comparados con los precios de entrada para el Parque Temaikén de Argentina
no representan una gran dispersion, ni en términos de precios por délar ni en términos de porcentaje
del pasaporte sobre el salario minimo legal, por lo cual consideramos que el precio del pasaporte para
nuestro proyecto debe estar dentro del rango de precios de la tabla 4.

! Para los calculos se asumen tasas de cambio de COP/US = 2000 y de ARS/US = 3,8. Se sume también que el salario minimo
para Colombia es de 515.000 pesos colombianos y para Argentina es de 1500 pesos argentinos. i

Fuente para el salario en pesos argentinos: http://www.lanacion.com.ar/nota.asp?nota_id=1156136
Fuente para el salario en pesos colombianos: http://www.portafolio.com.co/economia/economiahoy/ARTICULO-WEB-

NOTA_INTERIOR PORTA-6867627.html
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Compafifa General de Inversiones S.A.
Carrera 10 A No. 67 - 89
PBX: (571) 3177037
Fax: (571) 3177017

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

ITEM ANO
2008 2009
COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES 1.852.219 1.966.525
Personal 1.002.139 1.085.337
Personal / Costos y gastos operacionales 54,1% 55,2%
'. Arrendamientos 6.205 2.612
Arrendamientos / Costos y gastos operacionales 0,3% 0,1%
Seguros 12.671 8.822
' Seguros / Costos y gastos operacionales 0,7% 0,4%
Servicios publicos 122.192 151.949
Servicios publicos / Costos y gastos operacionales 6,6% 7,7%
Mantenimientos 107.606 163.035
' Mantenimientos / Costos y gastos operacionales 5,8% 8,3%
Costos cuidado de animales 214,298 229.856
Costos cuidado animales / Costos y gastos operacionales 11,6% 11,7%
l Comisiones, contribuciones, afiliaciones y suscripciones 7.256 10.271
Comisiones, contr, dfil y susc / Costos y gastos operacionales 0,4% 0,5%
Gastos varios 203.814 152.736
Gastos varios / Costos y gastos operacionales 11,0% 7,8%
l Depreciaciones, amortizaciones y provisiones 120.402 115.061
Depreciaciones, amort y prov / Costos y gastos operacionales 6,5% 59%
Vigilancia 5.344 2.329
Vigilancia / Costos y gastos operacionales 0,3% 0,1%
I Impuestos distintos al de renta 50.282 44.517
Impuestos distintos a renta / Costos y gastos operacionales 2,7% 2,3%
‘ Tabla 4: Distribucién de costos y gastos operacionales del Zooldgico Matecafia. Cifras en miles de pesos y tomadas de los
I estados financieros de 2009 presentadas por la Sociedad de Mejoras de Pereira

Confidencial

2.3. ESTRUCTURA Y MAGNITUD DE COSTOS Y GASTOS

Para el andlisis de la distribucion de los rubros que componen la estructura de costos y gastos
operacionales de un Parque Tematico o Zoolégico, tendremos en cuenta el estado de pérdidas y
ganancias del Zoolégico Matecafia e informacion estadistica de la distribucién de estos rubros para el
Parque Temdtico Temaikén de Argentina. No se tienen en cuenta para este propdésito los estados
financieros de The Six Flags porque estos no presentan detalle suficiente de la composicién de los
egresos operacionales de esta compafiia.
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operacionales

ITEM ANo
2003 2004 2005 2006 2007
INGRESOS OPERACIONALES 883.089 879.586 956.757 945.665 972.780
Entradas a parques 483.872 473.379 519.114 508.492 510.122
Entradas a parques / ingresos operacionales 54,8% 53,8% 54,3% 53,8% 52,4%
Comidas, mercancias y otras ventas 399.217 406.207 437.643 437.173 462.658
Comidas, mercancias y otras ventas / ingresos 45,2% 46,2% 45,7% 46,2% 47,6%

Tabla 1: Distribucion de ingresos operacionales de The Six Flags Parks. Cifras en millones de délares

ITEM ANO
2008 2009
INGRESOS OPERACIONALES 1.831.636 1.776.881
Entradas al zoolégico 1.361.327 1.291.861
Entradas al zooldgico / ingresos operacionales 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** 408.612 419.204
Otros ingresos operacionales / ingresos operacionales 22,3% 23,6%

* | as atracciones se componen del servicio de tren interno y de la piscina El Vergel

* Otros ingresos operacionales tienen en cuenta ingresos por educacion, contratos,
arrendamientos, devoluciones en ventas y auxilios publicitarios

consumismo también es superior.

Confidencial

Tabla 2: Distribucién de ingresos operacionales del Zool6gico Matecafia. Cifras en miles de pesos

Se puede ver que el principal rubro que compone los ingresos operacionales de estas compafifas es el de
las entradas. Para el caso de The Six Flags estos componen, y en promedio para los cinco afios
presentados, el 53,8% de los ingresos operacionales, y para el caso del Zoolégico estos representan en
promedio el 73,1%. Esta diferencia puede explicarse a que en los Estados Unidos, pais en donde se
centra la operacién de Six Flags, el mercado potencial para el entretenimiento y el esparcimiento es
ampliamente superior al colombiano, su poblacién tiene mayor poder adquisitivo y el nivel de

Viendo las tablas 1y 2, podemos concluir que las atracciones, ventas de mercancias, y comidas, entre
otros, deben ser muy tenidas en cuenta como fuente potencial de ingresos para un negocio de estas
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DISTRIBUCION POR RUBROS DE COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES
Personal 52,00%
Servicio eléctrico 4,74%
Impuestos distintos a renta 2,19%
Gastos de operacién de ia planta de agua 1,14%
Serviclo de limpleza 4,32%
Transporte de personal 1,37%
Suplementacién de animales, mariposario y conservacién 2,37%
Honorarlos externos 1,25%
Mantenimientos 2,40%
Publicidad y promocién 6,00%
Serviclo de vigilancia 7,00%
Otros gastos 15,00%

Tabla 5: Distribucién porcentual de costos y gastos operacionales de Temaikén

Luego de observar la informacién de las tablas 4 y 5, podemos concluir los costos asociados al personal
son el componente mds importante de los egresos operacionales de este tipo de negocios. Para el
Zoolbgico Matecafia este rubro representa en promedio el 54,7% del total de costos y gastos operativos
y para el Parque Temaikén el 52%. Por esta razén recomendamos analizar detenidamente el
organigrama administrativo y operativo del proyecto Parque Temdtico 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.

comportamiento, en términos porcentuales, muy similar para las dos compafiias (2,5% en promedio
para el Zooldgico y 2,19% para Temaikén), 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 que se llama

servicio eléctrico y los gastos de operacién de la planta de agua, vemos que estos servicios también

tienen un comportamiento similar para Temaikén y el Zoolégico Matecafia, aportando a los costos y
I. gastos operacionales un 5,88% y 7,15% respectivamente.

' De manera similar al personal, vemos que los impuestos diferentes al de renta tienen un

Para el Zoolégico los gastos de mantenimiento y de cuidado de animales representan aproximadamente
el 9% de estos costos operativos, mientras que para Temaikén este rubro representa aproximadamente
I el 5%. Esta diferencia puede explicarse, segtin funcionarios de Temaikén y de La Promotora, a que el
Parque Temaikén tiene una cultura de conservacién ecolégica y servicio al cliente muy elevada para la
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cual se hace indispensable contar con un personal elevado, por lo cual los otros rubros componentes de
los costos y gastos se hacen menos importantes debido a las magnitudes de las cifras del personal.

2.4. ANALISIS DE INDICADORES FINANCIEROS

El andlisis por razones o indicadores financieros sefiala los puntos fuertes y débiles de un negocio, asi
como sus tendencias, para enfocarse en una posterior y mds profunda investigacién sobre los aspectos
claves del negocio. Para nuestro caso en particular, este andlisis se centrard en el célculo de los
indicadores financieros promedio de varios negocios del sector de parques tematicos y zoolégicos, para
que al momento de realizar la modelacién financiera del Proyecto de Parque Tematico de Flora y Fauna
de Pereiray se le calculen estas razones financieras, éstas se comparen con las del sector para analizar
en qué aspectos nuestro parque presenta fortalezas y debilidades y tomar acciones encaminadas a
mejorar el proyecto.

En ausencia de mayor informacién en relacién a empresas del sector en donde se presenten los
balances y el estado de resultados anual, el andlisis que aquf se presenta se basa en la informacion
financiera del Zoolégico Matecafia de Pereira para los afios 2008 y 2009, de The Six Flags Parks para los
afios 2006 y 2007, y el Parque Panaca para los afios 2005 a 2009.

Para los andlisis posteriores y contenidos en este capitulo, y a menos que se especifique lo contrario, se
entenderd como “el sector” a las empresas mencionadas anteriormente.

2.4.1. INDICADORES DE LIQUIDEZ

Estas razones financieras sirven para medir la capacidad que tienen las empresas para cancelar sus
obligaciones de corto plazo, bajo el supuesto que esta debe pagar sus pasivos corrientes con el producto
de convertir a efectivo algunos o todos los rubros que componen su activo corriente. Para tal propdsito,
los dos indicadores mas comiinmente empleados son la razén corriente y la prueba dcida.

2.4.1.1.RAZON CORRIENTE
La razén corriente verifica la disponibilidad de las empresas, y en el corto plazo, para afrontar sus

compromisos, también a corto plazo. Esté razén se calcula como la divisién del activo corriente sobre el
pasivo corriente.
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EMPRESA
INDICADOR TIPO INDICADOR ~
Zoolégico| Panaca | Six Flags | Promedio
|Razén corriente Liquidez 0,326 0,658 0,505 0,496

Tabla 6: Razén corriente para el Zoolégico Matecafia, el Parque Panaca y Six Flags

De la tabla 6, y asumiendo que los datos de las tres empresas son una muestra representativa del sector
de parques temadticos y zoolégicos, podemos ver que en promedio el sector cuenta con 49,6 centavos
por cada peso que adeuda en el corto plazo. Esta cifra puede explicarse porque: i) este tipo de
compafifas no manejan un gran volumen de inventarios, por lo que su operacién central depende de sus
activos productivos, los cuales estan compuestos principalmente de propiedades, plantas y equipos, los
cuales se consideran de largo plazo, ii) gran parte de los ingresos de estas compafiias tienen un cobro
inmediato, lo que no genera grandes niveles de cartera por deudores.

2.4.1.2.PRUEBA ACIDA

La prueba 4cida se calcula como la divisién entre la diferencia de los activos corrientes y los inventarios,
sobre el pasivo corriente.

EMPRESA
DOR TIPO INDICADOR
INDICADO DIcA Zoolégico | Panaca | Six Flags | Promedio
Prueba écida Juquidez 0,326 0,620 0,377 0,441

Tabla 7: Prueba 4cida para el Zoolégico Matecafia, el Parque Panaca y Six Flags

En cuanto a este indicador, el cual mide la capacidad de un negocio para cancelar sus obligaciones
corrientes pero sin depender de la venta de sus existencias, vemos que ésta no presenta una gran
variacién con respeto de la razén corriente, lo cual era de esperarse porque estas empresas no manejan
un elevado volumen de inventarios para llevar a cabo su operacién.

Pese a que en muchos casos, y sobre todo desde la éptica de un acreedor, se cree que entre mas
elevada sea la razén corriente y la prueba dcida la salud financiera de la compafiia se encuentra en un
mejor estado, esta interpretacién no es muy valida para el sector de parques y zoolégicos, por lo que su
inversién estd compuesta en su gran mayorfa por activos fijos de infraestructura indispensables para su
actividad principal.
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2.4.2. INDICADORES DE ENDEUDAMIENTO Y APALANCAMIENTO

Estas razones financieras tienen por objeto medir en qué grado y en qué forma participan loa
acreedores dentro del financiamiento del negocio.

Desde el punto de vista de los socios de la compaiiia, un alto nivel de endeudamiento es conveniente
sélo cuando la tasa de rendimiento del activo total de la compafiia es superior al costo promedio de
capital, lo que quiere decir que trabajar con dinero prestado es bueno siempre y cuando se logre una
rentabilidad neta superior a los intereses que se tienen que pagar por ese dinero.

Por otra parte, los acreedores prefieren que la empresa tenga un bajo nivel de endeudamiento como
condicién para otorgar nuevos créditos.

Los indicadores mds frecuentemente empleados para analizar el endeudamiento y apalancamiento de
una compaiiia son: i) el nivel de endeudamiento, ii) la concentraciéon del endeudamiento en el corto
plazo, y iii) el nivel de apalancamiento financiero

2.4.2.1. NIVEL DE ENDEUDAMIENTO

El nivel de indicador simplemente mide el porcentaje de participacién de los acreedores dentro de la
empresa. Este indicador se mido como el pasivo total con terceros sobre el activo.

De la tabla 7 vemos que en promedio el sector presenta un nivel de endeudamiento del 50,75%, lo que
quiere decir que por cada peso que las empresas tienen invertido en activos, aproximadamente 51 han
sido financiados por acreedores (bancos, proveedores, empleados, etc.), cifra que estd dentro del rango
de las estructuras de capital de empresas colombianas con niveles elevados de inversién en
infraestructura.

Por otra parte, llama la atencién que al ser este un negocio en donde los activos de infraestructura a
largo plazo representan la mayoria del activo, el nivel de endeudamiento presente dispersiones tan altas
a la media para el Zooldgico Matecafia y Six Flags. Probablemente esta particular se deba a que el
Zoolégico cuenta con aportes y donaciones publicos y privados, mientras que Six Flags no.

INDICADOR TIPO INDICADOR EMPRESA
Zoolégico| Panaca | SixFlags | Promedio
INivel de endeudamiento Endeudamiento 3,50% 54,24% 94,50% 50,75%

Tabla 7: Nivel de endeudamiento para el Zoolégico Matecafia, el Parque Panaca y Six Flags
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Por otra parte, llama la atencién que al ser este un negocio en donde los activos de infraestructura a
largo plazo representan la mayoria del activo, el nivel de endeudamiento presente dispersiones tan altas
a la media para el Zoolégico Matecafia y Six Flags. Probablemente esta particular se deba a que el
Zooléglco cuenta con aportes y donaciones publicos y privados, mientras que Six Flags no.

2.4.2.2. CONCENTRACION DEL ENDEUDAMIENTO EN EL CORTO PLAZO

Este indicador establece qué porcentaje del total de pasivos con terceros tienen vencimiento corriente,
es decir, a menos de un afio. Para calcularlo se divide el pasivo corriente sobre el pasivo total con
terceros.

EMPRESA
Zoolégico | Panaca | SixFlags | Promedio

INDICADOR TIPO INDICADOR

Concentraclién del
endeudamiento en el corto Endeudamiento 80,33% 22,19% 8,79% 37,10%

|plazo

Tabla 8: Concentracién del endeudamiento en el corto plazo para el Zoolégico Matecafia, el Parque Panaca y Six Flags

Teniendo en cuenta la actividad de este tipo de empresas, las cuales pertenecen al sector econémico del
entretenimiento, y que su nivel de inversién en activos de infraestructura a largo plazo es elevado, se
creeria que estos negocios deberfan presentar muy poca concentracién del pasivo de corto plazo, datos
que se corroboran para el caso de Panaca y Six Flags (el promedio para estas dos empresas es de
aproximadamente el 15%). En estos casos se cumple aquel principio general y basico de las finanzas, en
el cual se dice que los activos corrientes se financien con pasivos corrientes y los activos no corrientes
con pasivos de largo plazo o patrimonio de los accionistas. Por tales razones sugerimos que para el
futuro de nuestro proyecto se tengan en cuenta como datos de comparacién para este indicador
solamente los de Panacay Six Flags.

2.4.2.3.NIVEL DE APALANCAMIENTO FINANCIERO
Este indicador mide el grado de compromiso del patrimonio de los socios o accionistas para con los

compromisos financieros de la empresa. Para este efecto, se toman todas las obligaciones financieras,
tanto de corto como de largo plazo, y se dividen sobre el patrimonio.
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EMPRESA

R
INDICADO TIPO INDICADOR Zoolégico | Panaca | Six Flags | Promedio

Nivel de apalancamiento Apalancamiento 0,004 0,963 45,822 15,596

financiero

Tabla 9: Nivel de apalancamiento financiero para el Zoolégico Matecafia, el Parque Panaca y Six Flags
Podemos ver de la tabla 9 que existe una gran dispersion en cuanto a los niveles de apalancamiento
empleados por estas tres empresas de este sector. Tradicionalmente se ha considerado que un buen

rango para este valor osclla entre 1y 2, y por tal razén se considera que este indicador deberd ser
revisado mds adelante cuando se cuente con mayor informacién de empresas del sector.

2.4.3. INDICADORES DE ACTIVIDAD

Estos indicadores, llamados también indicadores de rotacidn, miden la eficiencia con la cual una
empresa utiliza sus activos, segtn la velocidad de recuperacién de sus inversiones en los mismos.

2.4.3.1.ROTACION DE CARTERA Y PERIODO DE COBRO

Estos indicadores establecen el nimero de veces que las cuentas por cobrar giran, en promedio, en un
periodo determinado de tiempo, el cual y para nuestro anilisis es de un afio.

EMPRESA
INDICADOR TIPO INDICADOR - -
Zoolégico | Panaca | SixFlags | Promedio
Rotacidn de cartera Actividad 20,05 7,28 30,03 19,12
lPerIodo promedio de cobro Actividad 18,26 58,82 12,83 29,97

Tabla 10: Rotacién de cartera y periodo promedio de cobro para el Zoolégico Matecafia, el Parque Panaca y Six Flags

Vemos que en promedio las carteras de estas empresas giraron 19,12 veces al afio, lo cual es
equivalente a decir que el periodo promedio de cobro de la misma fue de 29,97 dias. Estos resultados
sugieren que este tipo de compafifas cuentan con sistemas de cobro a crédito, como lo pueden ser las
tarjetas, para algin porcentaje de sus ventas de servicios y productos.

Recomendamos que para el modelaje financiero se analice y se hagan averiguaciones en cuanto a
alternativas de pago distintas al dinero en efectivo, teniendo en cuenta lo mencionado anteriormente.
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2.4.3.2.ROTACION DE ACTIVOS OPERACIONALES
EMPRESA
INDICADOR TIPO INDICADOR - " -
Zoolégico | Panaca | Six Flags | Promedio
Rotacién de activos Actividad 0,217 0,583 0,558 0,453
operacionales

Tabla 11: Rotacién de activos operacionales para el Zoolégico Matecaita, el Parque Panaca y Six Flags

Este indicador se calcula como la relacién entre las ventas y la totalidad de activos necesarios para la
actividad operativa de la empresa.

Los resultados de la tabla 11 indican, y en promedio para estas tres empresas del sector, que los activos
operacionales rotan 0,45 veces al afio, es decir, que por cada peso invertido en activos operacionales se
generan ventas por 45 centavos.

2.4.3.3.ROTACION DE ACTIVOS TOTALES

EMPRESA
INDICADOR TIPO INDICADOR
N POIN o Zoolégico | Panaca | Six Flags | Promedio
Rotacién de activos totales Actividad 0,213 0,448 0,313 0,325

Tabla 12: Rotacién de activos para el Zoolégico Matecafia, el Parque Panacay Six Flags
Este indicador se calcula como la relacién entre las ventas y la totalidad de activos de la empresa.

Los resultados de la tabla 12 indican, y en promedio para estas tres empresas del sector, que los activos
rotan 0,325 veces al afio, es decir, que por cada peso invertido en activos se generan aproximadamente
33 centavos en ventas.

Este indicador no presenta diferencias significativas con respecto a la rotacién de activos operacionales,
lo cual es perfectamente razonable y demuestra que la compafiia estd invirtiendo directamente en
activos que constituyen su objeto social.

2.4.4. INDICADORES DE RENDIMIENTO

Los indicadores de rendimiento, denominados también de rentabilidad, sirven para cuantificar la
efectividad de la administracién de la empresa para controlar los costos y gastos, y de esta manera,
convertir las ventas en utilidades.
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2.4.4.1. MARGEN OPERACIONAL Y MARGEN NETO

El margen operacional tiene una gran importancia dentro del estudio de la rentabilidad de una empresa
o sector puesto que indica si el negocio es o no es lucrativo, en si mismo, independientemente de la
forma como ha sido financiado.

EMPRESA
INDICADOR TIPO INDICADOR - - n
Zoolégico | Panaca | SixFlags | Promedio
Margen operaclonal Rendimiento -5,90% 5,00% 4,36% 1,15%
{Margen neto Rendimiento -2,06% -2,28% -23,49% -9,28%

Tabla 13: Margen operacional y neto para el Zoolégico Matecafia, el Parque Panaca y Six Flags

Los anteriores resultados indican que la utilidad promedio del sector es en promedio el 1,15% de las
ventas, valor que es muy bajo y debe tenerse muy en cuenta para el desarrollo del Parque Tematico de
Flora y Fauna de Pereira. A simple vista pareciera que este tipo de negocios no generan una
considerable rentabilidad teniendo en cuenta solamente su operacién y no su esquema de financiacion,
pero probablemente, y como en el caso del sector aerondutico, este indicador esté altamente afectado
por las depreciaciones de activos fijos, las cuales no originan salidas reales de dinero para la compafiia.

Por otra parte y teniendo en cuenta que el margen operacional para estas empresas es muy cercano a
cero (tal y como se ve en la tabla 13), y asumimos que los ingresos operacionales son despreciables y
que por estas dos razones se presume que los impuestos de renta para estas empresas deben ser
minimos por este factor, la unica fuente que explica la diferencia entre el margen operacional y neto es
el gasto financiero, por lo cual recomendamos especial atencién a este aspecto para el Proyecto de
Parque Tematico de Flora y Fauna de Pereira.

2.4.4.2. RENDIMIENTO DEL PATRIMONIO Y DE LOS ACTIVOS

EMPRESA
INDICADOR TIPO INDICADOR - -
. Zoolégico | Panaca | Promedio
ROE Rendimiento -0,46% -0,20% -0,33%

Tabla 14: Retorno del patrimonio para el Zoolégico Matecafia y el Parque Panaca

Los resultados anteriores indican que los duefios de estas empresas obtuvieron, y en promedio, un
rendimiento del -0,33% de su inversién, lo cual es consecuencia de los bajos niveles de margen neto y
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operacional que vimos en el numeral anterior, por lo cual recalcamos nuestra recomendacién de
estudiar detenidamente la estructura operativa y financiera del proyecto.

EMPRESA
INDICADOR TIPO INDI R
ND PO INDICADO Zool6gico | Panaca | SixFlags | Promedio
ROA Rendimiento -0,43% -0,60% -7,39% -2,81%

Tabla 15: Retorno de los activos para el Zoolégico Matecafia, el Parque Panaca y Six Flags

Ahora bien, si tenemos en cuenta los resultados del rendimiento de los activos, los cuales miden la
capacidad del activo para producir utilidades sin importar la fuente de financiacién, vemos que el activo
renta para estas 3 empresas un -2,81% anual, lo que también estd a la par con los resultados de
rendimiento analizados en este capitulo.
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CiA GENERAL DE INVERSIONES S.A.

Bogoté D.C. - Colombia BANCA DE INVERSION
ANEXO | - ESTADOS FINANCIEROS
I. BALANCES DE SIX FLAGS PARA LOS ANOS 2006 Y 2007
ANO
ITEM 2006 2007
ACTIVO 3.187.616 2.945.319
ACTIVO CORRIENTE 132.875 120.405

Caja y bancos 24.295 28.388
Inventarios 23.126 26.512
Deudores 40.843 26.361
Mercancias prepagadas y otros actlvos corrientes 44.611 39.144

ACTIVO NO CORRIENTE
Propiedad, planta y equipo

Intangibles y activos fijos para venta

3.054.741 2.824.914
1.661.633 1.641.068
1.325.073 1.064.318

Otros activos 68.035 119.528
PASIVO 2.909.332 2.912.316
PASIVO CORRIENTE 291.421 217.322
Obligaciones financleras CP 150.736 48.695
Proveedores 30.017 42.748
Utilidades diferidas 11.159 23.329
Impuestos, gravamenes y tasas 17.323 19.397
Otros pasivos corrientes 82.186 83.153
PASIVO NO CORRIENTE 2.617.911 2.694.994
Obligaclones financleras LP 2.559.236 2.654.423
Impuestos diferidos 13.784 14.901
Otros pasivos LP 44,891 25.670
PATRIMONIO 278.284  33.003

Cifras tomadas del reporte anual para el afio 2007 de Six Flags. Las cifras presentadas estdan en miles de

délares americanos.

Fuente: http://investors.sixflags.com/phoenix.zhtml?c=61629&p=irol-reportsAnnual _pf
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Il. ESTADO DE RESULTADOS DE SIX FLAGS PARA LOS ANOS 2003 A 2007

ITEM AﬁO
2003 2004 2005 2006 2007
INGRESOS OPERACIONALES 883.089 879.586 956.757 945.665 972.780
Entradas a parques 483.872 473.379 519.114 508.492 510.122
Comidas, mercancias y otras ventas 399,217 406.207 437.643 437.173 462.658 -
COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES 711.969 750.698 808.396 895.600 939.466
Costos operacionales 344.181 363.031 390.797 416.332 431.767
Costos y gastos de ventas, generales y 178700  177.800 192838  239.927  244.378
administrativos
Costo de mercancias vendidas 69.674 72.817 83.197 79.989 81.472
Depreciaciones y amortizaciones 119.715 125.374 127.658 132.295 138.787
Pérdida sobre activos fijos -301 11.676 13.906 27.057 43.062
UTILIDAD OPERACIONAL 171.120 128.888 148.361 50.065 33.314
Gastos no operacionales 277.780 281.336 253.521 252.722 271.195
JUTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS -106.660 -152.448 -105.160 -202.657 -237.881
Impuestos 34.660 -24.442 -3.705 -4,.318 -6.203
UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS* -72.000 -176.890 -108.865 -206.975 -244.084

estadounidense

* para hallar la utilidad/pérdida neta final se tienen en cuenta ajustes contables propios del parque y la legislacién

Cifras tomadas del reporte anual para el afio 2007 de Six Flags. Las cifras presentadas estdn en miles de

délares americanos.

Fuente: http://investors.sixflags.com/phoenix.zhtml?c=61629&p=irol-reportsAnnual_pf
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Hi. INDICADORES FINANCIEROS SIX FLAGS ANOS 2006 Y 2007

ANO
INDICADOR TIPO INDICADOR
2006 2007 Promedio
Razén corriente Liquidez 0,456 0,554 0,505
Prueba 4cida Uquidez 0,377 0,377 0,377
Nivel de endeudamiento Endeudamiento 90,92% 98,09% 94,50%
Concentraci6n del
endeudamiento en el corto  JEndeudamiento 10,06% 7,52% 8,79%
plazo
i
Nivel de apalancamiento Apalancamiento 9,738 81,905 45,822
financiero
Rotacién de cartera Actividad 23,15 36,90 30,03
Periodo promedio de cobro |Actividad 15,76 9,89 12,83
Rotacién de activos Actividad 0,547 0,570 0,558
operacionales
Rotacién de activos totales JActividad 0,297 0,330 0,313
Mérgen operacional Rendimiento 5,29% 3,42% 4,36%
Margen neto Rendimiento -21,89% -25,09% -23,49%
ROA Rendimiento -6,49% -8,29% -7,39%
Célculos hechos en base a los estados financieros de Six Flags.
Confidencial ' ©2010
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IV. BALANCES PARQUE PANACA ANOS 2005 AL 2009
ITEM ANO
2005 2006 2007 2008 2009
ACTIVO 14.859.040 18.910.287 18.497.223 17.909.206 17.746.156
ACTIVO CORRIENTE 1.078.131  1.533.789  1.315.227 1.485.365  1.426.612
Disponible 228.136 831.243 9.440 13.275 22.441
inversiones corto plazo 70.380 49.660 341.270 173.993 168.611
Deudores corto plazo 640.638 566.464 925.033 1.213.641 1.184.865
Inventarios 138.977 86.422 39.484 84.456 50.695
ACTIVO NO CORRIENTE 13.780.909 17.376.498  17.181.996  16.423.841  16.319.544
Deudores fargo plazo 145.041 167.417 253.745 582.009 564.761
Propiedad, planta y equipo 11.105.044  10.962.069 10.366.639  9.755.702 9.421.875
intangibles 326.357 340.719 340.719 1] 0
Diferidos 1.594.754 2.246.858 2.494.243 2.359.480 2.606.258
Valorizaciones 609.713 3.659.435 3.726.650 3.726.650 3.726.650
{PASIVO 0.442.683 8.617.358 9.455.971 9.967.510 9.810.834
. PASIVO CORRIENTE 2.052.110  2.425.748  1.960.548 2.077.386  1.912.383
Obligaciones financieras corto plazo 0 167.462 20.454 0 96.841
Proveedores 918.414 1.233.234 599.342 396.477 224.177
Cuentas por pagar corto plazo 774.012 679.570 494.116 919.101 874,922
impuestos, gravamenes y tasas 79.106 25.305 144,076 124.368 203.272
Obligaciones laborales corto plazo 228.660 297.161 375.017 390.485 395,089
Pasivos estimados y provisiones 9.944 0 78.847 0 0
Otros pasivos corto plazo 41.974 23.016 248.696 246915 118.082
PASIVO NO CORRIENTE 7.390.578  6.191.610  7.495.423 7.890.164  7.898.451
Obligaciones financieras largo plazo 7.390.578 6.191.610 7.495.423 7.890.164 7.898.451
PATRIMONIO 5.416.352 10.292.929 9.041.252 7.941.696 7.935.322
Capital social 3.900.000 5.460.000 5.460.000 5.460.000 5.460.000
Reservas 1.812 1.812 1.812 1.812 1.812
Revalorizacion del patrimonio 1.113.063 1.365.552 1.285.951 1.285.950 1.126.746
Resultado del ejercicio 1.325.187 14.366 -1.239.291 -1.099.555 152.829
Resuitado de ejercicios anteriores -1.533.423 -208.236 -193.870 -1.433.161 -2.532.718%
Superavit por valorizaciones 609.713 3.659.435 3.726.650 3.726.650 3.726.650
Cifras en miles de pesos colombianos.
Fuente: htip./sirem supersociedades.gov.co/SIREM/index.jsp
Confidencial €2010
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V. ESTADO DE RESULTADOS PARQUE PANACA ANOS 2005 AL 2009

ITEM Aﬁo
2005 2006 2007 2008 2009

Ingresos operacionales 7.958.955 8.117.353 7.796.535 7.656.990 7.576.444
Costos operacionales 784.400 369.819 49.000 0 0
|UTILIDAD BRUTA 7.174.555 7.747.534 7.747.535 7.656.990 7.576.444
Gastos administrativos 5.920.616 6.518.060 7.093.045 6.918.990 5.786.260
Gastos de ventas 420.379 952.048 977.584 632.580 737.719
JUTILIDAD OPERACIONAL 833.560 277.426  -323.094 105.420 1.052.465
Ingresos no operacionales 1.694.144 356.741 549.275 214.443 308.807
Gastos no operacionales 1,504.931 838.574 1.368.359 1.417.272 1.208.073
lUHUDAD ANTES DE IMPUESTOS Y AJUSTE POR INFLACION | 1.022.773 -204.407 -1.142.178 -1.097.409 153.199
Ajustes por inflacion 412.728 265.133 0 0 0
Impuesto de renta y complementarios 110.314 46.360 97.113 2.146 370
JUTILIDAD NETA FINAL 1.325.187 14.366 -1.239.291 -1.099.555 152.829
Cifras en miles de pesos colombianos.
Fuente: http://sirem.supersociedades.gov.co/SIREM/index.jsp
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V1. INDICADORES FINANCIEROS PARQUE PANACA ANOS 2005 AL 2009

ANO
INDICADOR TIPO INDICADOR
2005 2006 2007 2008 2009 Promedio
{Razén corriente Liquidez 0,525 0,632 0,671 0,715 0,746 0,658
[Prueba écida Juquidez 0,458 0,597 0,651 0,674 0,719 0,620
Inivel de endeudamiento jEndeudamiento 63,55% 45,57% 51,12% 55,66% 55,28% 54,24%
Concentracidn del endeudamlento | . . niento 21,73% 28,15% 20,73% 20,84% 19,49% 22,19%
en e} corto plazo
INIvel de apalancamiento financierojApalancamiento 1,36 0,62 0,83 0,99 1,01 0,96
|Rotacién de cartera Actividad 10,13 11,06 6,61 4,26 4,33 7,28
|Periodo promedio de cobro Actividad 36,031 32,999 55,185 85,597 84,289 58,820
lRotadén de activos operacionales JActividad 0,67 0,55 0,55 0,56 0,57 0,58
|Rotacién de activos totales Actividad 0,54 0,43 0,42 0,43 0,43 0,45
Mérgen operacional |Rendimiento 10,47% 3,42% -4,14% 1,38% 13,89% 5,00%
Mérgen neto |Rendimiento 16,65% 0,18% -15,90% -14,36% 2,02% -2,28%
ROA Rendimiento 8,92% 0,08% -6,70% -6,14% 0,86% -0,60%
IROE IRendimiento 24,47% 0,14% -13,71% -13,85% 1,93% -0,20%
Cdlculos hechos en base a los estados financieros del Parque Panaca.
2010
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VIl. BALANCES DEL ZOOLOGICO MATECANA PARA LOS ANOS 2008 Y 2009

ITEM Ao
2008 2009
ACTIVO 8,497,435 8,417,445
ACTIVO CORRIENTE 142,196 129,934
Caja y bancos 40,852 40,376
Inversiones 4,585 5,637
Deudores 96,760 83,921
ACTIVO NO CORRIENTE 8,355,239 8,287,511
Propiedad, planta y equipo 909,757 829,892
Diferidos 6,202 18,339
Valorizaciones 7,439,280 7,439,280
PASIVO 509,095 530,647
PASIVO CORRIENTE 409,336 425,919
Obligaciones financieras CP 66,449 775
Proveedores 38,921 70,556
Cuentas por pagar 84,983 133,521
Impuestos, gravamenes y tasas 218,983 221,066
PASIVO NO CORRIENTE 99,758 104,727
Obligaciones laborales 91,417 99,144
Otros pasivos y diferidos 8,341 5,583
PATRIMONIO 7,988,340 7,886,798
SUPERAVIT VALORIZACIONES 511,035 511,035
Donaciones - crédito mercantil 300 300
Revalorizacion del patrimonio 510,735 510,735
UTILIDAD ACUMULADA 38,025 -63,517
Resultados del ejercicio 29,178 -101,542
Resultados ejercicios anteriores 8,847 38,025
SUPERAVIT VALORIZACIONES 7,439,280 7,439,280

Cifras en miles de pesos colombianos.
Fuente: Estados financieros de 2009 del Zoolégico Matecafia
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VIil. ESTADO DE RESULTADOS DEL ZOOLOGICO MATECANA PARA LOS ANOS

Cifras en miles de pesos colombianos.
Fuente: Estados financieros de 2009 del Zoolégico Matecaiia
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2008 Y 2009
ITEM ARO
2008 2009
INGRESOS OPERACIONALES 1,831,636 1,776,881
Entradas al zoolégico 1,361,327 1,291,861
Atracciones* 61,697 65,817
Servicio de tren 16,588 18,273
ingresos piscina El Vergel 45,109 47,544
Otros ingresos operacionales** 408,612 419,204
COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES 1,852,219 1,966,525
Personal 1,002,149 1,085,337
Arrendamientos 6,205 2,612
l. Seguros 12,671 8,822
Servicios publicos 122,192 151,949
Mantenimientos 107,606 163,035
l Costos culdado de animales 214,298 229,856
Comisiones, contribuciones, afiliaciones y suscripciones 7,256 10,271
Gastos varios 203,814 152,736
I Depreciaciones, amortizaciones y provisiones 120,402 115,061
Vigilancia 5,344 2,329
Impuestos distintos al de renta 50,282 44,517
UTILIDAD OPERACIONAL -20,583 -189,644
l OTROS INGRESOS 74,620 106,685
Rendimientos financieros 1,319 395
Otros ingresos no operacionales 73,300 106,290
l {OTROS EGRESOS 24,859 18,584
Financieros 20,654 17,619
Otros egresos no operacionales 4,205 964
l UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 29,178 -101,542
Impuesto de renta 0 0
. UTILIDAD NETA FINAL 29,178 -101,542
l * Las atracciones se componen del servicio de tren interno y de la piscina El Vergel
** Otros ingresos operacionales tienen en cuenta ingresos por educacion, contratos, arrendamientos,
l devoluciones en ventas y auxilfos publicitarios

gl
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IX. INDICADORES FINANCIEROS DEL ZOOLOGICO MATECANA PARA LOS ANOS

2008 Y 2009
INDICADOR TIPO INDICADOR ARo
2008 2009 Promedio

Razén corriente jLiquidez 0.347 0.305 0.326
{Prueba acida Juiquidez 0.347 0.305 0.326
{Nive! de endeudamiento |endeudamiento 5.99% 1.00% 3.50%
2::::';:::;“:2'" ol corto plazo |ENdeudamiento 80.40% 80.26% 80.33%
Nivel de apalancamiento Apalancamiento 0.008 0.000 0.004
financiero

Rotacién de cartera Actividad 18.93 21.17 20.05
Periodo promedio de cobro Actividad 19.28 17.24 18.26
Rotacién de activos Actividad 0.219 0.215 0.217
operacionales

Rotacién de activos totales Actividad 0.216 0.211 0.213
Maérgen operacional Rendimiento -1.12% -10.67% -5.90%
Mérgen neto Rendimiento 1.59% 5.71% -2.06%
ROA Rendimiento 0.34% -1.21% -0.43%
|ROE Rendimiento 0.37% -1.29% -0.46%

Calculos hechos en base a los estados financieros del Zooldgico Matecafia
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ACTA DE INTERVENTORIA Y EVALUACION
DE PROVEEDOR DE SERVICIOS

ACTA DE INTERVENTORIA No. 06

FECHA: Julio 9 de 2010

CONTRATO No. CONTRATO DE CONSULTORIA No 094 del 29 DE DICIEMBRE DE 2009

CONTRATISTA: COMPAN{A GENERAL DE INVERSIONES S.A. “CGI” Nit. 860045511-6

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 conformldad con el pliego de condiciones que rigié
el correspondiente proceso de selecciéon

PERIODO DE ACTIVIDADES: a Julio 9 de 2010

VALOR DEL CONTRATO: El valor total del presente contrato, conforme a la oferta
presentada por la Sociedad Compafifa 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 econdémica presentada por el
contratista, la cual se anexa a este contrato para que haga parte integral del mismo, asf: Fase
1 $132.762.000.00 y Fase II $92.800.000.00 . Este es susceptible de aumento o disminucién
segln las cantidades realmente ejecutadas que consten en las actas de consultoria, el acta
final y el acta de liquidacién del contrato. La variacién no podra ser superior, bajo ninguna
circunstancia a los porcentajes fijados por la ley.

FORMA DE PAGO: La Promotora pagaréd al CONSULTOR la suma de que trata la Clausula
tercera, sin férmula 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 pagard con la presentacién de la certificacién de la
entidad bancaria sobre la 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 constituir una péliza de garantia de buen manejo e inversién del anticipo y a ponerlo
en un banco o corporacion en la cuenta especial y separada al efecto, abierta a nombre del
contratista indicando nimero y objeto del contrato. Asf 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 condicién de Fondos Publicos hasta que sean amortizados
mediante la ejecucion de la consultorfa. En caso de mal manejo o cambio de destinacién, se
hard acreedor a las acciones legales correspondientes. El contratista debe presentar a la
supervisién del contrato, el programa de flujo de inversién 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, acompafiado 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 inversién del anticipo. La Promotora, en su carécter de entidad piblica
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 iniciacién 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 econdmica, financiera y técnica necesarias
para su cumplida ejecucién. En cada pago posterior se amortizaré el anticipo de manera
proporcional. FASE I - 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 cldusulas 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 N2 2: “Andlisis 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 N2 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 econémica 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: “Estructuracioén legal- Andlisis 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: “Diseiio 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 presentada por el
Consultor. FASE II - 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 N2 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 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 pagarén contra entrega del
Producto N2 7: “Pliego de condiciones para la vinculacién, anexos y adendas” de acuerdo
con las obligaciones y cldusulas 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 comisi6n de éxito sera realizado en un tinico pago del cien
por ciento (100%), previa expedicién del acto administrativo por medio del cual se adjudique
la licitacién 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 cldusulas especiales de que trata el capftulo 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 decisién 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 asesorfa una vez terminada la Fase en ejecucion y sélo
dar4 lugar a reconocimiento de las actividades desarrolladas hasta la fecha de terminacion.
Por consiguiente, ello no dar4 lugar al pago o reconocimiento de indemnizaciones, para lo
cual el consultor 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 5: “Diserio de alternativas de vinculacion del o de los socios
estrategicos” o el Producto N2 7: “Pliego de condiciones para la vinculacién, anexos y
adendas”, (en el evento que se continie 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, serd 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 realizacion de esta consultorfa 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 liquidacién del mismo, sin necesidad de erogacion
presupuestal para tal fin.

VALOR DE PAGO DE LA PRESENTE ACTA: la presente acta no representa pago ya que es un
acta de control de informe y no se entregan productos definitivos que generen pagos.

RELACION DE ENTREGABLES:

DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSULTORIA: La metodologfa utilizada por el equipo del
Estructurador Financiero y Legal debera tener, al menos, el el siguiente alcance: FASEI -
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 deberd desarrollar
la recopilacién y andlisis de toda la documentacion técnica, financiera, comercial,
estratégica y legal existente relacionada con el proyecto. Asi mismo, debera realizar los
andlisis de los tftulos de propiedad de terrenos, licencias, contratos, bienes muebles
(animales) y demds informacion juridica del proyecto, necesarios para adelantar con éxito
el desarrollo del contrato. En esta etapa debera entregarse el Producto N2 1: “Informe de
debida diligencia“. Analisis del mercado asociado: El Estructurador, con base en la
informacién disponible y publica, realizara un anélisis 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, asf como el
andlisis de los principales costos y gastos asociados a estos proyectos y demas criterios
estratégicos que se deben tener en cuenta tanto en su construccién como en la operacion.
El anélisis debera tener en cuenta informacién piblica 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 tiene la gerencia del proyecto (La
Promotora). Al culminar esta actividad, se presentard Producto N2 2: “Andlisis del
mercado asociado”. Estructuracién 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
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de desarrollo y demds informaci6n relevante del parque, con base en la informacién
suministrada por el Plan Maestro y demds estudios elaborados, asf como de informacién
publica o que posea El Estructurador. Desarrollar un modelo de proyecciones financieras
en Excel, para la estructuracién financiera del proyecto bajo diferentes escenarios y
anilisis de sensibilidad a variables criticas. En esta etapa debera entregarse el Producto
N2 3: “Modelo financiero” Este Producto N2 3 deber4 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. Estructuracion
Legal - Analisis de alternativas de asociacion -: En esta etapa debera realizar, al
menos, las siguientes actividades: a) Proponer las diferentes alternativas y el anélisis de
cada una de las mismas, para la constitucion de la sociedad que promovera la
construccién y operacion del parque y que permita vincular los principales protagonistas
del proyecto en la ciudad y la regién, tales como: Municipio, Gobernacién, 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 andlisis de un esquema de
democratizacién de una porcién de las acciones de la sociedad o de cualquier otro
mecanismo legal para promover la construccién y operacién del Parque Temaético de
Flora y Fauna de Pereira. b) Acompafiamiento en la socializaciéon de los esquemas
societarios analizados, y con base en la decisién que se tome al respecto, preparar los
documentos legales y demas actos para la constitucién de la sociedad o de cualquier otro
mecanismo legal para promover la construccién y operacién del Parque Temaético de
Flora y Fauna de Pereira. ¢) 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 operacién 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 N2 4: “Estructuracion Legal - Andlisis de alternativas de
asociacion -"” Este Producto N2 4 contendrd por lo menos: a) Una evaluacién de las
diferentes alternativas de asociacién b) Andlisis de cada una de las alternativas
propuestas para la constitucién de la sociedad que promoverd la construccién y
operacién del parque estructuras propuestas. ¢) Acompafiamiento en la socializacién de
los esquemas societarios analizados, y con base en la decisién que se tome al respecto,
preparar los documentos legales y demds actos para la constitucién 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 operacién 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 disefiard 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 optimizacién tributaria (Ejemplo: Zona franca).
Establecer los mecanismos contractuales y de seguimiento para asegurar que la ejecucién
de inversiones se haga en el momento dptimo y acorde con lo establecido en los términos
de vinculacién 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 preparard un
documento con las recomendaciones para adoptar el esquema de vinculacién que se
desarrollard en la siguiente fase del trabajo Producto N° 5: “Recomendacién de




estructura y estrategia de vinculacion del o los inversionistas estratégicos”. Este

‘ Producto N2 5 contendra por lo menos: a) Una evaluacién de las estructuras propuestas;
b) Una evaluacién de las diferentes alternativas de vinculacién del inversionista; c)
Mecanismos contractuales y de seguimiento para asegurar que la ejecucién de
inversiones se haga en el momento éptimo 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 vinculacién del o los inversionistas
estratégicos; e) Una propuesta de promocién en el ambito nacional e internacional (Road
Show); FASE II - ASESORIA Y ACOMPANAMIENTO EN EL PROCESO PARA LA
VINCULACION DE UN SOCIO ESTRATEGICO PARA LA SOCIEDAD - Una vez analizadas
las alternativas propuestas por El 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 asesorfa comprende la
preparacién, y desarrollo de la promocién del proyecto en Colombia y en el exterior
(Road Shows), para lo cual, El Estructurador asesorara la preparacién del material y
contactos con el ptiblico objetivo de la promocién, asf como la preparacién de la logistica
‘ respectiva. Entre las actividades que deben desarrollarse en esta etapa se incluyen: a)
Definir el cronograma del proceso de promocién del negocio; b) Analizar juridica y
técnicamente la conveniencia de abrir un registro de precalificacién de inversionistas
. antes de la apertura del Proceso; c) Disefiar y presentar un Programa de Promocién del
Proceso de vinculacién de inversionistas que incluya, entre otros, lo siguiente: objetivos,

estrategias, cronograma de actividades y eventos a realizar. En el Programa de
Promocién se debera elaborar previamente un listado de potenciales inversionistas que
hayan demostrado su interés en el Proceso o en procesos similares en otros pafses; d)
Adelantar las actividades promocionales previas a la apertura del Proceso de seleccién de
inversionistas; e) Elaborar los memorandos de informacién, cuadernillos de ventas,
presentaciones o demds documentos que se requieran para los inversionistas e
. interesados en el Proceso, asf como disefiar y colaborar con la contratacién de los avisos
de prensa nacional e internacional sobre el Proceso, asf como de las traducciones que

llegaran a requerirse. Los costos serdn asumidos por LA PROMOTORA. Producto N? 6:
“Informe de Promocién”. Este producto N2 6 deberé contener, al menos, los siguientes
capftulos: a) Estrategia de Promocién; b) Presupuestos para la promocién; c)
‘ Presentacién de la oportunidad de inversién; d) Memorandos de informacion; e)
Cuadernillos de ventas; f) Presentaciones y brochure. Realizar las presentaciones a que

haya lugar para la promocién de la vinculacién de inversionistas estratégicos, previa
aprobacién del disefio del proceso de promocién. Dos personas designadas por LA
PROMOTORA participardn en las presentaciones o Road Shows y sus costos deben
incluirse como parte de su realizacién. Abrir y atender los puntos de informacién (“data
rooms”) donde disponga LA PROMOTORA, asf 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
caracterfsticas de la estructuracién del Proceso, asf como los documentos legales, tales
como reglamentos de emisién de acciones, eventuales procesos de democratizacion,
acuerdo de accionistas, c6digo de buen gobierno corporativo y demds actos que permitan
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el cumplimiento de las obligaciones por parte del nuevo inversionista, exigencia de
polizas y demas actos que se requieran en desarrollo del proceso, segtin el cual los
oferentes presentaran sus propuestas y los que deberadn 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 N2 7: “Pliego de condiciones para la
vinculacién, anexos y adendas”. Este producto se entendeisg entregado en su primera
versién, 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 N2 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, difusién de los pliegos de condiciones y todas las demds actividades que se
presenten durante el proceso de vinculacién del socio estratégico. Atender las
inquietudes de los Proponentes y participar en las audiencias que se realicen para
precisar el contenido del reglamento de venta, incluyendo la elaboracién de respuestas a
las preguntas que se formulen y la preparacién, en caso de requerirse, de los adendas de
modificaciones a dicho reglamento. Realizar la evaluacidn 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 evaluacién de las propuestas presentadas, de acuerdo con la
metodologia y criterios de evaluacién preestablecidos en los Términos de Referencia
aprobados por el Comité Técnico, apoydndolo en la resolucién 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 transaccién incluyendo la expedicién y/o
suscripcion de todos los actos administrativos, contratos y/o actos de comercio que
resulten necesarios para formalizar la inversién realizada, emitiendo adicionalmente la
opinién legal sobre cada documento que deba suscribirse por LA PROMOTORA o los
funcionarios competentes. Adelantar todas las demas actividades que El Estructurador
considere convenientes y necesarias para el logro de los objetivos propuestos en esta
fase. Vinculacién de los Inversionistas: Esta actividad de cierre del negocio concluird
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.

Con fundamento en lo anterior, en mi calidad de interventor manifiesto que el Contratista
estd cumpliendo con sus obligaciones. En cumplimiento de las obligaciones adquiridas como
interventor del contrato, se hace recibo del Informe N2 1 Ajustado y Definitivo Corresponde
al cronograma y al plan de trabajo de las actividades a realizar por parte del Estructurador
para cada uno de los Profesionales de su equipo..

Cabe aclarar que el recibo de los documento se hace de manera formal y que después de este
recibo se hard la correspondiente revisién y ajustes necesarios que se consideren
importantes.

Se anexa documentos entregados por el contratista.
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BALANCE DEL CONTRATO

VALOR DEL CONTRATO $225.562.000
VALOR PAGADO 00.00

VALOR POR EJECUTAR $225.562.000.00

SUMAS IGUALES $225.562.000.00 $225.562.000.00
BALANCE DEL ANTICIPO

VALOR PAGADO (Anticipo) $29.167.500.00
VALOR AMORTIZADO $00.00

VALOR POR AMORTIZAR $29.167.500.00

SUMAS IGUALES $29.167.500.00 $29.167.500.00
CALIFICACION

Siempre Casi siempre Nunca

Cumple de manera

satisfactoria con todos los
requisitos que implica el
factor a evaluar

Cumple con falencias los
requisitos que implica el
factor a evaluar

No cumple con los requisitos
que implica el factor a evaluar

Esta calificacién debe estar enmarcada en los requisitos que se establecen desde la
contratacién y en la propuesta del contratista, aceptada por La Promotora.




Escriba el nimero o puntaje de acuerdo a la calificacion por cada factor a evaluar.

1. ;Cumple con las Especificaciones técnicas con las
que el contratista debe prestar el servicio?

CALIFICACION

FACTOR A EVALUAR CASI
SIEMPRE |[SIEMPRE |[NUNCA
3 2 1

2. (El contratista maneja el tema para cumplir con el
objeto del contrato?

3. ;Presenta de manera adecuada los resultados

. pactados?
4. ;Cumple con los alcances determinados en el
contrato o en la propuesta?
OPORTUNIL
SERVICIO PRESTADO
‘ 5. ¢(Cumple con la entrega de resultados en el tiempo
pactado?

nw

7. ;;Utiliza adecuadamente los recursos fisicos que la
Entidad aporta?

6. ;Cumple con el cronograma de actividades? | |

8. Relaciones adecuadas con las personas que debe
interactuar para el cumplimiento del objeto del

‘ contrato (funcionarios, contratistas, comunidad,
entre otros).

9. (El contratista tiene iniciativa, disposicién, interes,
colaboracién o actitud de investigacién para
cumplir con el objeto del contrato?

‘ 10. ;Participa en las actividades del Sistema de Gestién
de Integral?

i TOTAL POR CALIFICACION

CLASIFICACION DEL PROVEEDOR DE SERVICIOS

Marque con una X la clasificacién asignada segun la puntuacién.

EXCELENTE : Cuando el puntaje es entre 25y 30

- BUENO: Cuando el puntaje es entre 18y 24
Para esta clasificacién se generan acciones preventivas o correctivas.

MALO: Cuando el puntaje es entre 10y 17
Para esta clasificacioén se tomaran las acciones legales que apliquen.




COMPROMISOS (Cuando es una evaluacion de seguimiento)

Firma Interventor

Contratista.
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