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1. Descripcion General de la Compaiiia

1.1. Introduccién
Mediante el presente desarrollo del Plan de Negocios de la Sociedad La Primavera Desarrollo y
Construccion S en C en Liquidacidn Judicial, se pretende visibilizar la viabilidad econdémica y
financiera de retornar la empresa a un escenario de reorganizacion a la luz de la Ley 1116 de 2006
para luego normalizar su funcionamiento a una empresa en marcha y de esa forma seguir la senda
de crecimiento y desarrollo que la ha caracterizado desde su fundacién en el ano 2005.

El presente Plan recoge informacién de valor para el andlisis de mercado, la definicidn del portafolio
de productos, los costos y gastos inherentes a su manutencién y desarrollo, enmarcado en un
horizonte de planeacién de cinco afos de tal forma que se permita concluir que la empresa es viable
econdmica y financieramente, que posee un volumen de activos suficientes para atender sus
compromisos financieros con los acreedores y que ademas le permite proyectarse al futuro como
una empresa generadora de riqueza, empleo y desarrollo mediante la ejecucién de nuevos
proyectos inmobiliarios.

1.2. Mision
La Primavera Desarrollo y Construccion S. en C. En Reorganizacidn es una empresa referente de la
ciudad de Villavicencio y sus alrededores, dedicada a la promocidn, gerencia, ventas y construccién
de proyectos inmobiliarios de gran impacto que contribuyen de manera significativa al progreso de
la regién donde el respeto por la naturaleza y el medio ambiente es primordial.

1.3. Vision
Consolidarnos como una empresa lider a nivel regional y nacional promoviendo y realizando
proyectos diferenciadores donde la naturaleza es protagonista generando bienestar, progreso
econdmico y una mejor calidad de vida a los habitantes de su area de influencia.

1.4. Valores Corporativos
Nuestros Valores Corporativos estan representados por el respeto a la naturaleza y el medio
ambiente. Trabajamos con ética, con responsabilidad, con transparencia, de cara a las relaciones
con nuestros clientes y trabajadores.

1.5. Historia
La Primavera Desarrollo y Construccién S. en C. ha sido una empresa familiar dedicada al desarrollo
de negocios inmobiliarios en el Municipio de Villavicencio. La sociedad fue constituida mediante
escritura publica No. 2591 del 13 de julio de 2005 con domicilio en Villavicencio con el siguiente
objeto social:
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“A.) Compra, permuta, venta, reloteo, urbanismo, construccién, reparacién, mejoramiento y
arrendamiento de todo tipo de bienes raices y muebles, tanto urbanos como rurales. B.) La
urbanizacién de inmuebles y loteo. C.) La construccidn, remodelacién y mejoramiento de viviendas,
bien sea casa de habitacién, unifamiliares, bifamiliares, edificios multifamiliares para la venta de
pisos o apartamentos. D.) La promocidn o ejecucion de programas o planes de vivienda y la venta,
arrendamiento o explotacidn bajo otra modalidad adecuada a las respectivas casa, apartamentos o
locales. E.) La Construccidn de todo tipo de estructuras inmuebles como vias de comunicacion,
gasoductos, oleoductos, canalizaciéon, alcantarillado, acueductos, obras de desecacién, riegos y
embalses, instalaciones eléctricas o mecanicas y demas construcciones civiles no mencionadas, asi
como el mantenimiento y reparacién de dichas obras. Todo lo concerniente con la produccién,
comercializacion importacion y exportacion de toda clase de bienes muebles y su venta
correspondiente; F.) Representacion comercial de entidades con o sin sede en el pais. G.) Inversidn
en agricultura y ganaderia. H.) Compra y Venta de materiales de construccién. En desarrollo del
objeto social, la sociedad podrd verificar los siguientes actos, con tal de que en ellos exista una
relacion de medio a fin respecto a su objeto social: A.) Realizar operaciones industriales y financieras
o cualquier operacidon mercantil que se comprenda dentro del giro ordinario de sus negocios, e
inclusive colocar sus caudales a interés en garantia hipotecaria o en valores y papeles bursatiles. B.)
Adquirir o enajenar bienes raices; C.) Gravar y/o pignorar toda clase de bienes inmuebles o muebles,
darlos o tomarlos en arrendamiento; D. Adquirir a titulo de compra, terrenos para construir
edificaciones o urbanizarlos, venderlos a darlos en arrendamiento y percibir renta: E.) Hipotecar
sus bienes inmuebles o dar en prenda los muebles; F.) Intervenir ante terceros o ante los mismos
socios de la compaiiia, como acreedora o como deudora en toda clase de operaciones de crédito o
recibiendo las garantias del caso cuando haya lugar a ellas; G.) Girar, aceptar, endosar, cobrar y
negociar en general instrumentos negociables y cualquier otra clase de titulos de crédito mediante
el pacto de intereses; H.) Celebrar y ejecutar, en general todos los actos y contratos preparatorios,
complementarios o accesorios de todos los anteriores, los que se relacionan con la existencia y
funcionamiento de la sociedad y los demds que sean conducentes al logro de los fines sociales. I.)
Importar o exportar los bienes que interesan a la sociedad y que le produzcan ganancias, en general,

I “

todos aquellos negocios que guarden relacion con el objeto socia

En Julio de 2017, La Primavera Desarrollo y Construccion S en C fue admitida a un proceso de
Reorganizacion Empresarial ante la Superintendencia de Sociedades bajo el amparo de la Ley 1116
de 2006.

En marzo del afio 2020, el Representante Legal de la sociedad con funciones de promotor, presentd
a la Superintendencia de Sociedades un Acuerdo de Reorganizacién votado por mas del 66% de los
acreedores de la compaiiia.
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Sin embargo, en audiencia del 29 de enero de 2021 el Juez del concurso improbé el acuerdo de
reorganizacion de la sociedad, decretd la terminacién del mismo y dispuso la apertura del proceso
de liquidacién judicial de los bienes de la sociedad y se designé al doctor Juan Manuel Gonzdlez
como liquidador de la compaiiia, quien asumio la representacién legal de la misma.

Desde su constitucién, La Primavera ha desarrollado tres proyectos inmobiliarios de gran
envergadura en la ciudad. Cada proyecto ha sido el primero en su género y a su vez cada uno, ha
incursionado en un mercado distinto. El primero fue de lotes para vivienda, luego bodegas
comerciales, y por ultimo, locales y oficinas.

Es asi como, el Condominio Campestre Hacienda La Primavera fue el primer proyecto de vivienda
campestre en la ciudad. Sobre un terreno de 130 hectareas con 17 Km2 de lagos artificiales, se
proyectaron 230 lotes con areas entre los 2,500 y 4,500 M2 aproximadamente. El Condominio
consta de 9 km de vias con una variedad importante de vegetacion, amplias zonas verdes, redes
eléctricas subterrdneas, acueducto propio con planta de tratamiento de agua; amplia zona social
compuesta por un Club House con un gran salén social, capilla y casa de huéspedes. También cuenta
con una amplia zona recreativa que incluye canchas deportivas, piscina, zona himeda y pesebreras.
A fin de mantener la uniformidad de disefio del conjunto se pusieron a disposicién de los
compradores 5 disefios de casa debidamente aprobadas ante la curaduria para su escogencia y
construccion.

El siguiente proyecto que realiz6 la compafiia fue el disefio y construccion de un Complejo
Empresarial compuesto por 31 bodegas y locales comerciales denominado Parque Comercial La
Primavera ubicado sobre una de las vias mas importantes de acceso a la ciudad. El proyecto con
aproximadamente 25,000 M2 de construccién también fue el primero en su género por cuanto se
incorporé al diseiio servicios comunes tales como porteria y vigilancia de 24 horas, parqueaderos
privados y de visitantes, amplia zona de circulaciéon para facil acceso de trafico pesado, planta
eléctrica y zonas verdes de recreacidn pasiva, asi como la inclusidn de servicios de comunicaciones
innovadores para la época como la fibra dptica.

Por ultimo, a principios del afio 2016 se inicid la construccion de Primavera Urbana Centro Comercial
y Empresarial con 115,575 M2 de construccion. El proyecto se encuentra ubicado estratégicamente
en un sector comercial y residencial de facil acceso local y turistico a pocos pasos de los mejores
hoteles de la ciudad y sobre una de las vias de acceso de la ciudad desde Bogota. El edificio consta
de 175 locales comerciales y 240 oficinas distribuidas en una plataforma de altura variable entre 6
y 9 pisos, una torre circular de 10 pisos y 3 sdtanos con capacidad de 1440 parqueaderos; La
edificacidn esta rodeada por un corredor ecolégico de 26,000 M2, con cascadas y espejos de agua y
un acuario de peces de la region en el pasillo principal del centro comercial.
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Desde la concepcién del disefio de la edificacién se incorporaron elementos que resultaron siendo
claves de éxito del proyecto: un edificio mixto que combine locales comerciales y oficinas, una
oferta gastronémica variada y espacios abiertos que sirvan de recreacién y punto de encuentro de
la comunidad han contribuido a que Primavera Urbana sea el sitio de atraccion turistica mas visitado
de la ciudad. El Informe de la industria de Centros Comerciales afio 2020-2021 elaborado por
Acecolombia (adjunto), la Asociacién de Centros Comerciales de Colombia, presenta a Primavera
Urbana como referente de la industria en estos aspectos.

La sociedad también participd activamente en la comercializacién de los espacios, vinculando a
marcas de reconocimiento nacional e internacional de forma directa o a través de contratos de
arrendamiento a mediano y largo plazo. Es asi como, se vinculé a Falabella, Carulla y Cinemark, las
3 anclas del centro comercial, y otras marcas de reconocimiento nacional como Velez, el Grupo
Cristal y Arturo Calle, entre otros. Adicionalmente, se vincularon marcas reconocidas de la
gastronomia nacional como Crepes and Waffles, El Corral, Lefios y restaurante locales de
reconocimiento nacional como Bastimento. Por ultimo, se vinculd a Ecopetrol con el arrendamiento
de 5 pisos de oficinas en la Torre Circular.

2014

¢ HACIENDA LA PRIMAVERA ¢ PARQUE COMERCIAL LA ¢ CC PRIMAVERA URBANA
* Lotes Vivienda PRIIMAVERA e Locales Comerciales
*Bodegas « Oficinas

Figura No. 1 Linea de Tiempo de la Empresa
Fuente: Elaboracién Propia

2. Productos y Servicios

2.1. Productos que Ofrece
La Primavera Desarrollo y Construccion S. en C. desarrolla su objeto social a través de la promocidn,
construccién, gerencia y comercializacion de proyectos inmobiliarios ofreciendo soluciones de
vivienda, de comercio, y de servicios, creativas e innovadoras donde el respeto por la naturaleza y el
medio ambiente son la caracteristica diferenciadora en el mercado.

2.2. Beneficios
Nuestros productos generan grandes beneficios a la comunidad, mejoramos la calidad de vida de
las personas que impactamos, y potenciamos el desarrollo econémico y social de la regidn. Nuestro
objetivo es desarrollar diferentes tipos de proyectos que solucionen las necesidades de las personas
y empresas radicadas en la regién y que no tengan la necesidad de desplazarse hacia otras ciudades
en busqueda de alternativas para solucionar sus requerimientos.
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3. Situacion Actual del Departamento del Meta y su Capital Villavicencio

3.1. Poblacién’
De Acuerdo con el DANE, el Municipio de Villavicencio contaria en el afio 2022 con una poblacidn
aproximada de 554.173 habitantes, de los cuales 509.910 (92%) se encuentran ubicados en la
cabecera municipal y 44.263 (8%) se encuentran ubicados en los diferentes centros poblados. Los
habitantes del municipio de Villavicencio representan el 47.20% de los habitantes estimados del
Departamento del Meta.

En la Gréfica No.1 se observa la composicién de los habitantes del municipio y las proyecciones
realizadas por el DANE. De acuerdo con la informacién la tasa promedio de crecimiento sera de
0.61% anual para la cabecera municipal, 1.32% para los centros poblados y 0.66% para el total del
municipio?.

Las proyecciones indicarian que en los prédximos 4 afios se incrementaria la poblacién total en cerca
de 5.000 personas.

Proyecciones de Poblacion Municipio de Villavicencio

700.000

569.120 581.938 594,589
600.000 581.275 554.173
wom | e—e 500,910 523.225 534,586 545,599
4p2.052 .
400.000
300.000
200.000
100.000 39.223 44.263 45.895 47.352 48.990

0
2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034

—&— Cabecera Municipal Centros Poblados Total

Grafica No.1
Fuente: DANE, Grafica: Elaboracion Propia.

3.2. Situacién Laboral®
De acuerdo con la informacién tomada del Boletin Econdmico Regional (VER) del Banco de la
Republica, Region Sur Oriente correspondiente al IV Trimestre de 2021 se obtuvieron los siguientes
resultados:
“Durante el trimestre movil octubre-diciembre de 2021, segln el reporte de la Gran Encuesta
Integrada de Hogares del DANE, la tasa de desempleo (TD) en Villavicencio se situ6 en 14,8%, cifra
qgue confirmo la tendencia de recuperacion que se ha venido observando desde mediados de 2020

1 Fuente: DANE. Proyecciones de Poblacién Municipal por Area, periodo 2018-2035. https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-
por-tema/demografia-y-poblacion/proyecciones-de-poblacion

2 Célculos propios
3 Fuente: Boletin Econédmico Regional, Sur Oriente, IV Trimestre 2021, Banco de la Republica. https://www.banrep.gov.co/es/boletin-
economico-regional-suroriente-iv-trimestre-2021
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(Grafico 12). Este resultado se logrd en paralelo con aumentos en la demanda laboral, calculada a
partir de la tasa de ocupacion'®, y en la oferta laboral, que crecié de forma menos acentuada, de
acuerdo con lo sefialado por la tasa global de participacion™”. Las Graficas que se muestran a
continuacién reflejan lo descrito en el Boletin VER del Banco de la Republica.

RS kg | TR B Vrogpasbhn g e b resis

Cuadro No.1 Evolucidn Indicadores Laborales
Fuente: Boletin Econdmico Regional Banco de la Republica

De otra parte, la informacién suministrada en el Documento “Perfiles Econdmicos
Departamentales”® de Marzo de 2022, muestra que la tasa de desempleo del trimestre mévil de
Noviembre a Enero de 2022 estuvo por debajo del promedio nacional registrado en las 23 ciudades
principales de Colombia. El comportamiento histdrico se puede ver en el Cuadro No.2

Depueriame e de Meta = Villavicemsio

oA (T 1 A e sharcrele:
drw e ANeE TADT-R

Himiik rinoesi o miod il eeed eieber=menn o 3005, In foas de
ikl ke Villarwsnes b 38 pp mbean § ez e i

Cuadro No.2 Comportamiento Tasa de Desempleo
Fuente: Perfil Econémico Departamental. Mincomercio

4 Fuente: Ministerio de Industria y Comercio, Oficina de Estudios Econdmicos. Perfiles Econémicos Departamentales. Marzo 2022
Departamento del Meta. https://www.mincit.gov.co/getattachment/af420c90-5b4d-4426-860c-b42bel187c47a/Meta.aspx
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En el mismo informe se menciona que del total de personas ocupadas en el mismo periodo la
industria de la construccidn representa un 10.2%, siendo este el tercer rengldn en el porcentaje de
ocupados por actividad econdmica. El Cuadro No.3 muestra los resultados descritos.

=
Depanamento de Metn - Villavicencio

POy iy dousmting @i e e i s scammaming

Cuadro No.3 Participacion Ocupados por Actividad Econémica
Fuente: Perfil Econdmico Departamental. Mincomercio

3.3. Inflacién
La tasa de inflacién anual del municipio al corte del mes de febrero del afio 2022, de acuerdo con el
informe mensual que presenta el DANE, indice de Precios al Consumidor, fue de 9.84%. La Grafica
No. muestra la evolucidn de la tasa de inflacidon anual desde enero de 2019. Se observa un aumento
significativo en la tasa anual a partir de abril del afio 2021.

Tasa de Inflaciéon Anual Villavicencio
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Gréfica No.2 Tasa de Inflacién Anual
Fuente: DANE; Gréfica: Elaboracidn Propia

La tasa de inflacidn acumulada del afio 2022 se encuentra en 3.85%, 0.52 puntos por encima del
promedio nacional, tal como se muestra en el Cuadro No.4 obtenido del Perfil Econdmico
Departamental
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Cuadro No.4 Variacién IPC Afio Corrido 2022
Fuente: Perfil Econdmico Departamental. Mincomercio

4. Analisis del Mercado

4.1. Evolucién del Mercado®
La industria de la construccidn de vivienda VIS y NO VIS en el Municipio de Villavicencio ha sido muy
dindmica. De acuerdo con la informacidn obtenida del Censo Nacional de Edificaciones CEED
elaborado por el DANE, en el ultimo trimestre del afio 2021, se encontraban en proceso de
construccion 1.520 viviendas de interés social, con un area estimada de 92.312 m?y 2.655 viviendas
NO VIS con un area estimada de 247.827 m2.

Unidades en Proceso de Construccién Vivienda VIS Area(m®) en Proceso Construccion VIS
1.800 120.000
1.576
1.520
1600 100.000 93.884 92.312
1.400
1.200 103 80.000
1.000 61.18
791 60.000
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596 e 37.09
600 486 40.000 30.57 .
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20.000
200 |
TIT2T3T4TIT2T3T4TIT2 T3 TATIT2 T3TATI T2 T3 T4 TL T2 T3 T4 TIT2T3T4TIT2T3T4TIT2T3 T4 TA T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1L T2 T3 T4
Grafica No.3 Unidades en Proceso de Construccion VIS Gréfica No.4 Area (m?) en Proceso Construccién VIS
Fuente: DANE, Gréfica: Elaboracidn Propia Fuente: DANE, Gréfica: Elaboracién Propia

En la Grafica No.3 se muestra la evolucidn de la cantidad de viviendas VIS en proceso de construccion
de manera trimestral desde el afio 2016 y en la Grafica No.4 el drea en m? en proceso de
construccion.

5 Fuente: DANE, Censo Nacional de Edificaciones CEED; https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-
tema/construccion/vivienda-vis-y-no-vis
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Como se puede observar hay una tendencia clara de crecimiento a partir del cuarto trimestre del
afo 2018 al pasar de 596 unidades a 1.520 unidades, lo que significa una tasa de crecimiento del
8.11% trimestral; la tendencia muestra una desaceleracién de las unidades en proceso de
construcciéon en los ultimos trimestres de la serie analizada. Durante el afio 2021 se culminaron
1.268 viviendas de las que venian en proceso de construccion en el aino 2020, mientras que, en el
afno 2020 debido a la pandemia, solamente se terminaron 870 viviendas.

En cuanto a las Viviendas NO VIS, la Grafica No.5 muestra la evolucion del numero de viviendas en
proceso de construccién y la Grafica No.6 muestra el area promedio que se encuentra en
construccion.

Unidades en Proceso de Construccion Vivienda NO VIS Area (m?) en proceso de Construccion NO VIS
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3.000 300.000
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Gréfica No.5 Unidades en Proceso de Construccion NO VIS Gréfica No.6 Area (m?) en Proceso Construccién NO VIS
Fuente: DANE, Gréfica: Elaboracién Propia Fuente: DANE, Grafica: Elaboracién Propia

Como se puede apreciar las unidades en proceso de construccién en el periodo 2016-2021 se ha
mantenido relativamente constante, con un promedio de 2.626 viviendas y 263.163 m?. Durante el
afio 2020 culminaron 1143 viviendas y en el afio 2021 1302 unidades.

La composicion de los mercados de vivienda en construccién VIS y NO VIS en el dltimo trimestre fue
de 27% y 73% respectivamente.

Al finalizar el cuarto trimestre del afio 2021, se iniciaron 472 viviendas nuevas (168 VIS y 304 NO
VIS), con un area aproximada de 36.780 m? (9.977 m2 VIS y 26.803 m2 NO VIS). El total de viviendas
iniciadas durante el afio 2021 fue de 2.976, comparadas contra 2.593 unidades en el afio 2020 y
2.463 unidades del afio 2019.

4.2. Ventas y Oferta Disponible
De acuerdo con la investigacion de mercados que realiza la empresa Galeria Inmobiliaria Ltda. al
corte del mes de abril del afo en curso hay una oferta disponible de 3.717 unidades en 140
proyectos; el informe indica que se han vendido 1.193 unidades en lo corrido del afo y 3.568
unidades en el dltimo afio. La dindmica histérica de ventas se puede observar en la Gréfica No.7
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Fuente: Galeria Inmobiliaria Ltda. Abril 2022

El estudio Galeria Inmobiliaria Ltda. Indica que el 60.26% de las viviendas ofrecidas se encuentra en
un rango de precio superior a los 136 smmlv, es decir vivienda NO VIS. La Grafica No.8 muestra la
composicion de la oferta.

Composicion de la Oferta por Rango de Precios

m<80 ®=mDeB0al35 m=wDel35a159 =Del59a2449 =>2449

Grafica No.8 Composicion oferta de Vivienda por Rango de Precios
Fuente: Galeria Inmobiliaria Ltda.; Gréfica: Elaboracién Propia

4.3. Participantes del Mercado
De acuerdo con la investigaciéon de mercados realizada por Galeria Inmobiliaria Ltda. en la ciudad
de Villavicencio, los proyectos que se encuentran activos estan siendo construidos por 90 empresas
y/o personas naturales, entre las que se encuentran constructoras muy importantes de la regidn y
constructoras a nivel nacional.
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Por ejemplo, la constructora Amarilo tiene en oferta 249 unidades y 764 unidades adicionales por
lanzar a ventas en nueve proyectos, Constructora la Ramada tiene 141 unidades en oferta y 616
adicionales por lanzar a ventas en tres proyectos, la empresa Avenida Capital tiene pendientes 434
unidades por lanzar a ventas, La empresa MAZ Proyectos Inmobiliarios esta incursionando en la
ciudad con 58 unidades en oferta y 58 pendientes por lanzar.

De un total de 140 proyectos, 94 cuentan con oferta disponible en los estratos 2 y 3, representando
el 83.71% de las unidades disponibles, los demas se encuentran en los estratos 4, 5y 6.

Como se puede ver, la estructura de la industria de la construccién en el municipio de Villavicencio
es diversa en cuanto al nUmero de empresas que invierten en el sector y en el tipo de unidades que
se estan ofreciendo a los habitantes.

Todas estas empresas representan la base de clientes para los proyectos que lleve a cabo Primavera
Desarrollo y Construccién especialmente el proyecto “Primavera Social” descrito mds adelante en
este documento, en el numeral 5.3.

4.4. Proyectos Futuros

De acuerdo con el Informe “Colombia Construccidn en Cifras Abril”® en el Departamento del Meta,
el area licenciada durante el afio 2021 fue de 417.242 m?, representando un 3.78% adicional a los
402.050 m? licenciados en el afio 2019. Entre los meses de enero y febrero del afio 2022 se han
licenciado 100.656 m? que representan un 24.12% del area licenciada en el 2021. Es importante
resaltar que, del total licenciado entre enero y febrero del presente afio, 31.942 m? corresponden a
proyectos diferentes a vivienda, de los cuales el 87.6% corresponde a proyectos relacionados con
industria, oficinas, comercio, hoteles y otros proyectos varios. Sila dindmica continua se esperaria
gue el niumero de viviendas nuevas se incremente a partir de los licenciamientos aprobados en esta
primera parte del afio.

Porcentualmente la composicion de area licenciada es la que se muestra en la Grafica No.9.

6 Fuente: Camara Colombiana de la Construccion CAMACOL, Informe Colombia Construccidn en Cifras Abril- https://camacol.co/nuestro-
sector/informacion-economica
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Gréafica No.9 Composicién Area Licenciada
Fuente: CAMACOL; Gréfica: Elaboracién Propia

En la grafica se observa que la mayor participacién de drea licenciada es de vivienda NO VIS, salvo
por una participacion importante en el ailo 2020 con un 53.15%. En lo que va corrido del afio solo
se han otorgado 343 m? para vivienda VIS.

4.5. Comparativo con las cifras nacionales
La industria de la construccién ha tenido una dinamica positiva, de acuerdo con el estudio realizado
por CAMACOL’, 17 de los 20 mercados analizados a nivel nacional, entre los cuales se encuentra el
Departamento del Meta, tuvieron incrementos anuales en el volumen de ventas. En la Grafica No.10
se observa el comparativo de crecimiento del mercado a nivel nacional. Las Ventas del
Departamento del Meta crecieron en un 48.3%.

£ Grafioa .12
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i dapartaimeals
Total Morcado

Grafica No.10 Ventas de vivienda por departamento
Fuente: CAMACOL

7 Fuente: Camara Colombiana de la Construccidn. Tendencias de la Construccién, Economia y Coyuntura Sectorial Edicion No.22,
Diciembre 2021. https://camacol.co/nuestro-sector/tendencias-de-la-construccion
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En cuanto a la generacion de oferta, el informe muestra que 15 de las regionales analizadas, es decir
el 62% del total mostraron incrementos anuales en los lanzamientos de vivienda nueva. En el Caso

del Departamento del Meta la variacidn fue del 31%. La Grafica No.11 muestra el comparativo a
Nivel Nacional.
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Grafica No.11 Lanzamientos de vivienda por departamento
Fuente: CAMACOL

CAMACOL en su informe indica que la inversidn en vivienda nueva por parte de los hogares
colombianos fue de $49.2 billones de pesos (a pesos constantes a pesos de noviembre de 2021), lo
que corresponde a un incremento del 19.5% frente al afio anterior. A nivel regional, los mercados
pequefios entre los que se encuentra el departamento del Meta invirtieron 5.1 billones de pesos.
En la Grafica No.12 se muestra el comparativo de la inversién en vivienda nueva a nivel regional en
donde el departamento del meta ocupa el segundo lugar con un incremento del 44.1%.
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Gréfica No.12 Crecimiento de las ventas nuevas a nivel regional.
Fuente: CAMACOL

La dindmica de inversién, y el nivel de comercializacion comparado con la generacién de oferta
provocaron una disminucién en el nivel de inventarios de unidades terminadas. Se pasé de 9.302
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unidades en el ailo 2020 a 6.631 unidades en el afio 2021 es decir una reduccion del 4.3%. En el caso
de la vivienda VIS la oferta es de 1.209 UVT de los cuales el 1.4% se encuentra terminada. En los
segmentos de precio mayores la oferta es de 5.422 UVT y con un porcentaje de terminacidn
promedio de 8.7%.

La rotacidn de inventarios del mercado nacional terminé en 8.1 meses, rompiendo la tendencia a la
baja que traia este indicador desde el afio 2017. En el caso de la vivienda VIS la rotacién de
inventarios termind en el afio 2021 con 6.3 meses y un promedio histdrico de 5.9 meses. Para el
caso de la vivienda NO VIS la rotacién de inventarios termind en 12 meses aproximadamente
(segmentos de precio medio y alto).

Como se puede observar en los andlisis presentados, la actividad de la construccion en el municipio
de Villavicencio se desacelerd en el Ultimo trimestre de 2021, en términos del nimero de viviendas
en proceso de construccion, pero se incrementd en la inversion de vivienda nueva adquirida en el
Departamento en el afio 2021. Para el 2022 se observa un incremento importante de proyectos
nuevos aprobados a partir de los licenciamientos otorgados en los dos primeros meses del afio. Con
relacion al tipo de construccién se observa que la mayor proporcidn de proyectos nuevos es de
vivienda NO VIS y otros tipos de proyectos.

5. Plan de Negocios

5.1. Lineas Estratégicas
El Plan de Negocios de la compafiia ha sido alineado a los nuevos retos y entorno al que se enfrenta
la empresa, la regidon y las condiciones geogréficas en que se desenvuelve. Para ello, se proyecta un
escenario conservador que consiste principalmente en:

5.1.1. Administracion de Unidades Inmobiliarias
La administraciéon de las unidades inmobiliarias que la sociedad posee dentro del Edificio de
Primavera Urbana Centro Comercial y Empresarial es una de las actividades estratégicas que debe
llevar a cabo la compaiiia. Es una labor bien importante puesto que con el producto de sus rentas
se cubrirdn los gastos de funcionamiento de la sociedad y los compromisos adquiridos con los
acreedores que hacen parte del proceso y cuyas acreencias seran pagadas de conformidad con lo
dispuesto en el acuerdo de reorganizacién. En enero de 2021, fecha de inicio del periodo de
liquidacion, la sociedad contaba con 38 inmuebles por 14,967 M2 de drea bruta alquilable con
contratos de arrendamiento a mediano y largo plazo. Dentro de los arrendatarios se destacan
Falabella, Carulla y Cinemark, las anclas del centro comercial, asi como Miniso, Tennis, el Centro
Oftalmoldgico de Llano y arrendatarios de oficinas como Ecopetrol con un drea arrendada de 3,000
M2 aproximadamente. Los Ingresos mensuales a esa fecha por concepto de arriendos ascendian a
$360 millones de pesos aproximadamente. Esta labor abarca tanto la administracién de los
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inmuebles arrendados, asi como la consecucién de nuevos clientes para los inmuebles que se
encuentren desocupados. Dentro de este ejercicio también se destaca el acompafiamiento que los
accionistas de la sociedad en reorganizacién ha seguido ejerciendo con la administracién de la
copropiedad con miras a mantener y potencializar el valor comercial de los inmuebles de Primavera
Urbana. En la medida en que el edificio se mantenga en déptimas condiciones fisicas, con un
porcentaje alto de ocupacidn y excelentes indices de trafico, se protege el valor del inventario con
el cual la sociedad ha propuesto cumplirle con el pago a sus acreedores. A la fecha La Primavera
Desarrollo y Construccion S en C es propietaria de mas del 50% del area privada que a su vez
representa un 28.24% de coeficientes de copropiedad. Adicionalmente, en las Ultimas asambleas
celebradas, los accionistas de la companiia han contado con una favorabilidad tal que a pesar de no
ejercer la propiedad de los bienes en liquidacién ha sido reelegida nuevamente para hacer parte del
consejo de administracién de la copropiedad para el periodo 2022- 2023.

5.1.2. Desarrollo Comercial del Inventario Disponible

El siguiente reto es el desarrollo comercial del inventario disponible de la sociedad para la venta. El
objetivo es vincular a marcas comerciales de presencia nacional y/o internacional para que abran
sus tiendas en el centro comercial. De esta forma nuestros acreedores reciben un inmueble
productivo en donde pueden tomar la decision de mantenerlo o de comercializarlo a inversionistas
rentistas de capital terceros de procedencia local o nacional. Adicionalmente el desarrollo comercial
de los inmuebles constituye fuente de pago de los acreedores que se hayan acogido a la modalidad
de pago con flujo de caja.

5.1.3. Alianzas Estratégicas para el Desarrollo de Nuevos Negocios

Por ultimo, la tercera linea de negocio consiste en el desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios
mediante el establecimiento de alianzas estratégicas con aportantes de tierra a través de un
esquema fiduciario colocando la tierra en un patrimonio auténomo y desarrollando el proyecto bajo
un marco de un contrato de fiducia suscrito para tal fin. De esta forma, se definen claramente el rol
de los distintos participantes, sus funciones, sus responsabilidades y se acuerda la distribucién de
los beneficios. Por otra parte, con este esquema se independiza el resultado econémico de esta
unidad de negocio al del resto de la compafiia de tal manera que no genere ninguna afectacion
sobre el plan de pagos propuesto a los acreedores en la reestructuracién de La Primavera Desarrollo
y Construccion.

En desarrollo de esta linea de negocios, la sociedad ha venido trabajando en la estructuracién de un
proyecto de vivienda de interés social en el sector de la Reliquia de Villavicencio denominado
Primavera Social mediante la alianza con el propietario de la tierra. Se han adelantado las gestiones
para la obtencién de la norma urbanistica y demas tramites necesarios para la habilitacion de la

17



LA PRIMAVERA DESARROLLO Y CONSTRUCCION S. EN C. EN REORGANIZACION
PLAN DE NEGOCIOS

tierra. Actualmente se cuenta con un Plan Parcial aprobado por el Municipio desde diciembre de
2019 y se estd trabajando en el disefio urbanistico general con miras a radicar la licencia de
urbanismo ante una de las curadurias de la ciudad una vez se haya reactivado la compafiia con la
confirmacién del Acuerdo de Reorganizacidn dentro del proceso de liquidacidn. Se proyecta
comercializar las supermanzanas urbanizadas a distintos constructores para que ellos a su vez se
encarguen de la construccién y comercializacion de los proyectos de vivienda de interés social a su
cliente final. De manera paralela se ha suscrito un acuerdo de voluntades entre las partes para llevar
a cabo el proyecto.

Es importante anotar que el hecho de contar con un plan parcial aprobado para llevar a cabo este
proyecto constituye un beneficio muy importante ya que el trdmite de un plan parcial desde su
concepcion hasta su aprobacidn puede tomar de dos a tres afos.

5.2. El acuerdo de Reorganizacion

5.2.1. Planteamiento General del Acuerdo

El Acuerdo de reorganizacion propuesto por los accionistas de la compafiia se fundamenta en la
dacidn en pago de inmuebles a los acreedores de la sociedad en un horizonte de planeamiento a
mediano plazo. Se complementa con el pago en dinero en efectivo a algunos de ellos, tales como
los acreedores laborales y fiscales al inicio del acuerdo con recursos de la caja que posee la sociedad
actualmente y aquellos que opten por la modalidad de pago con flujo de efectivo. La férmula de
pago planteada contempla un estricto cumplimiento de la prelacién de pagos estipulados por la
normatividad vigente en la materia.

Frente a los acreedores quirografarios conocidos como promitentes compradores, el acuerdo
plantea el cumplimiento de la obligacién de hacer inicialmente pactada, es decir la entrega y
transferencia del dominio del inmueble adquirido por cada uno de ellos. Frente a los demas
acreedores, se plantea una dacion en pago de los inmuebles elaborada con base en el avaltio
comercial aprobado por la Superintendencia de Sociedades. Esta dacidn implica una aceptacion del
pago total de la acreencia.

El proyecto de acuerdo y las modalidades de pago han sido presentados previamente a la totalidad
de los acreedores, se ha discutido con estos y se ha nutrido de todas las observaciones que se han
considerado pertinentes, encontrdndose que en una gran proporcién se ha aceptado el inmueble
ofrecido en dacion tal como lo han confirmado en el voto que acompania al documento del Acuerdo.
Sin embargo, en caso que alguin acreedor no acepte la dacién propuesta, sus acreencias seran
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canceladas con el producto de esos mismos bienes y todos los demas bienes de la sociedad que no

se encuentren comprometidos al cumplimiento del acuerdo.

El Cronograma del Plan de Pagos es el siguiente:

PLAN DE PAGOS

ACREENCIAS

FECHA DE PAGO

MODALIDAD

Primera Clase Liquidacién (Laborales y Fiscales)

26 de Agosto de 2022

Efectivo una (1) sola cuota

Primera Clase Laborales

30 de Agosto de 2022

Efectivo una (1) sola cuota

Acreedor Garantia Mobiliaria (Banco de Occidente)

1 de Septiembre de 2022
31 de Agosto de 2023

Dacién en Pago de Bienes +
Efectivo de $2.210.983.847

Acreedores Flexibilizados

1 de Noviembre de 2022
28 de diciembre de 2023

Dacién en Pago de Bienes
(Incorpora Quitas y no aplica
para vinculados)

Primera Clase Fiscales

30 de Diciembre de 2023

Efectivo una (1) sola cuota

Cuarta Clase

1 de Enero de 2024
31 de Diciembre de 2024. El
pago con flujo de caja se
realizara en una sola cuota

anual que serd cancelada el
31 de diciembre de 2024.

Dacién en pago de bienes o
pago en efectivo en el mismo
término sefalado

Quinta Clase

1. Promitentes Compradores: 1
de enero de 2025 al 30 de junio
de 2026.
2. Dacidén en Pago: 1 de enero de
2025 al 30 de junio de 2026.
3. Efectivo: 16 cuotas
semestrales, siendo la primera el
30 de junio de 2025 y la ultima el
30 de diciembre de 2032

1. Promitentes Compradores:
Con el cumplimiento de la
promesa de compraventa.
2. No Promitentes: Con
dacién en pago de Bienes o
pago en efectivo

Postergados de Quinta Clase

3 cuotas semestrales, siendo la
primera el 30 de junio de 2033 y
la dltima el 30 de junio de 2034

Efectivo tres (3) cuotas
semestrales

5.2.2. Flujo de Caja Proyectado
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A continuacién, se presentan los parametros generales utilizados para la elaboracion de las
Proyecciones Financieras en lo que corresponde al Estado de Resultados, el Flujo de Caja Libre y el
Estado de la Situacién Financiera.

1.- Paramteros de Proyeccion 2022 2023 2024 2025 2026

Inflacién Estimada (1) 562% 6,80% 4,10% 3,50% 3,30% 3,30%
Tasa de Impuestos 35% 35% 35% 35% 35%

(1) Fuente: Actualizacion Proyecciones Macroeconomicas Bancolombia Abril 2022

La base general de los ingresos son los arriendos de los inmuebles propios los cuales se encuentran
relacionados a continuacion:

LOCATARIO Local 2021 2022 2023 2024 2025 2026
FALABELLA $1.709.893.770  $1.667.200.400 $1.780.570.028 $1.853.573.399 $1.918.448.468 $1.981.757.267
ECOPETROL $1.308.584.736  $804.907.497  $198.086.428 $0 $0 $0
CARULLA LOCAL BJ $402.958.848  $439.920.564  $481.581.041 $501.325.864 $518.872.269 $535.995.054
CENTRO OFTALMOLOGICO DEL LLANO LOCAL 310 $136.224.168  $136.224.168  $149.124.597 $155.238.705 $160.672.060 $165.974.238
MINISO COLOMBIA SAS LOCAL 222 $106.588.430 $84.693.527  $35.064.827 $0 $0 $0
CINEMARK+ CONTRIBUC. AREAS COMUNES LOCAL 318 $184.315.985  $237.857.592  $105.846.628 $0 $0 $0
TENNIS $ 64.958.792 $67.752.535  $29.837.175 $0 $0 $0
VILLAMIL DANIELA - ICASES LOCALISLA 105 $ 19.200.000 $19.200.000  $21.018240  $21.879.988  $22.645.787  $23.393.098
GOCELL DE COLOMBIA S.A. LOCALISLA 203 $ 31.564.800 $31.560.000  $34.548.732  $35.965.230  $37.224.013  $38.452.405
RECAUDO DE VALORES LOCALISLA 204 $ 26.400.000 $26.400.000  $28.900.080  $30.084.983  $31137.958  $32.165.510
CRYSTAL (GEF) LOCALISLA 205  $32.225.971 $34.192.992  $36518115  $15.839.733 $0 $0
CALZADO BAILA LOCAL 319 $13.402.993 $12.509.544  $13.360.193  $5.794.984 $0 $0
MARTINEZ OROZCO HAROLD - EFECTY LOCAL ISLA 106 $9.600.000 $9.600.000 $10.252.800 $4.447.152 $0 $0
INVERSIONES BARRENECHE -JUMPING PARK $ 16.250.000 $63.600.000  $69.622.920  $72477.460  $75.014.171  $77.489.638
COMUNICACION CELULAR COMCEL $ 60.000.000 $0 $0 $0 $0 $0

EL PAILON Local 352 $0 $36.504.000  $39.960.929  $41.599.327  $43.055.303  $44.476.128
SCOTIABANK COLPATRIA $165.890.796  $165.890.796  $181.600.654 $189.046.281 $195.662.901 $202.119.777
Subtotal $4.288.059.289  $3.838.013.616 $3.215.893.388 $2.927.273.105 $ 3.002.732.930 $ 3.101.823.117

La estructura de gastos de administracién estd compuesta por los siguientes gastos:

e Personal administrativo de La Primavera

e Honorarios de la Revisoria Fiscal y los correspondientes a la Asesoria Juridica.
e Impuestos de industria y comercio e impuesto predial de los inmuebles.

e Arrendamiento de las oficinas de La Primavera

e Gastos de administracidon de los inmuebles en el Centro Comercial

e Servicios publicos

e Gastos de Mantenimiento

e Gastos diversos de administracion.

Los Pardmetros generales para la dacién en pago son los que se presentan a continuacidn:
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e Para el caso de acreedores no compradores, la dacidon se hace por el valor de la deuda y
adjudicdndole un bien cuyo avallo sea lo mds cercano a la deuda sin exceder el valor de la
misma. La quita que sea ofrecida por estos, sera tenida en cuenta para acceder a la flexibilizacién
del pago de la acreencia en el tiempo, ofrecida en el Acuerdo de Reorganizacion propuesto.

e Para el caso de acreedores promitentes compradores, el pago de sus acreencias se efectuara
con el cumplimiento de las obligaciones sefialadas en los contratos de promesa de
compraventa.

e Los acreedores podran hacer ofrecimientos de quitas y recursos frescos, que se tendrdn en
cuenta para hacer parte del capitulo de acreedores frente a los cuales se presenta una
flexibilizacién de la prelacién legal, en aplicacién de lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley 1116
de 2006.

e El cdlculo de los impuestos se toma como la diferencia entre el valor de la dacién en pago vy el
costo fiscal de los inmuebles, multiplicado por la tasa impositiva vigente para la sociedad.

e Losimpuestos se cancelan en el afio fiscal siguiente al que se escritura cada bien.

e Para los inmuebles que pertenecen al activo se puede utilizar el avallo catastral como costo
fiscal para efectos de calcular el impuesto.

e El valor final a pagar por impuestos equivale a la sumatoria de todos las utilidades y pérdidas
multiplicado por la tasa impositiva que corresponda.

e Solamente se puede iniciar el pago de la siguiente clase hasta tanto no se cancele el 100% de la
clase actual. Lo anterior, salvo la excepcidn de pago que se genera en paralelo para el acreedor
garantizado y los acreedores frente a los cuales se flexibilice la prelacién legal.

e Siuninmueble se adjudica a varios acreedores, estos deben pertenecer a una misma clase.

5.1. El Proyecto “Primavera Social”

5.1.1. Localizacién
En la Figura No.1 se observa la ubicacién general del proyecto con relacién al casco urbano del
municipio de Villavicencio.
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El proyecto se va a desarrollar en el Lote denominado “La Unién” el cual cuenta con un drea bruta
de 234,428,601 m?, de los cuales 5,560 M2 son de tierra rural y un drea Gtil vendible de 88.717 m?2.

El Plan Parcial ha distribuido la tierra en 11 supermanzanas con un area promedio cada una de 8,000

M2 aproximadamente. El proyecto tiene un potencial inicial para la construccién de 2.881 unidades
de vivienda y 51,126 M2 de comercio.

5.1.2. Supuestos de Caiculo

Los supuestos principales del proyecto son:

1.- Supuestos Relevantes Proyecto "Lote La Uni6n"

Area Bruta 228.868 M2
Area Neta Urbanizable 157.966 M2
Area Util 88717 M2
Densidad Area Residencial 120 Un/Ha
Densidad Area Moderada 170 Un/Ha
No Viviendas Maximo 3.881 Un
No. Vivienda sin Edificabilidad 2.186 Un
Area Comercio Maximo 60.277 M2
Area Comercio sin Edificabilidad 51.126 M2
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2.- Ventas del Proyecto

Valor de la Tierra $30.738.196.105
Costo Urbanismo Externo
Costo Urbanismo/ Area Neta Urbanizable $120.000 $/m2
Costo Urbanismo Externo $18.955.972.920
Total Costos $ 49.694.169.025
Imprevistos $ 568.679.188 3%
Utilidad Estimada $ 4.969.416.902 10%
Total Ventas Estimadas $ 55.232.265.115
Total Ventas por Manzana $5.021.115.010
Recompra de la Tierra $ 18.000.000.000
Valor del Urbanismo $18.955.972.920
Total Costos $ 36.955.972.920
Utilidad antes de Impuestos $ 18.276.292.195
Margen del Proyecto 33,09%

5.1.3. Flujo de Caja del Proyecto e Indicadores de Rentabilidad

4.- Flujo de Caja del Proyecto 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Ingresos del proyecto

Numero de Supermanzanas vendidas 4 a4 3
Numero de Supermanzanas Acumuladas 0 0 0 4 8 11
Precio de Venta Supermanzana $5.021.115.010 $5.021.115.010 $5.021.115.010 $5.021.115.010 $5.021.115.010
Ingresos por ventas del Proyecto $o $o0 $20.084.460.042  $ 20.084.460.042 $ 15.063.345.031

Costos del Proyecto

Costo de la Tierra so S0 $ 6.545.454.545 $ 6.545.454.545 $4.909.090.909
Costo del Urbanismo s$o $9.477.986.460 $5.686.791.876 $3.791.194.584 S0

Factor de Actualizacién (SMLV) 0,00% 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

% inversion Urbanismo 50% 30% 20%

Imprevistos 3% s$o $284.339.594 $170.603.756 $113.735.838 S0

Total Costos $o $9.762.326.054  $12.402.850.178  $ 10.450.384.967 $ 4.909.090.909
Utilidad antes de impuestos S0 -$9.762.326.054 $7.681.609.864 $9.634.075.075 $10.154.254.122
Impuestos Asociados S0 $2.688.563.452 $3.371.926.276 $3.553.988.943
Flujo de Caja del Proyecto $0 -$9.762.326.054 $4.993.046.412 $6.262.148.799  $6.600.265.179

Indicadores de Evaluacién

Tasa de Descuento 14%
Valor Presente Neto $2.994.036.914
Tasa Interna de Retorno 35,40%

La tasa de descuento utilizada para la evaluacién del proyecto fue del 14% EA, y el Valor Presente
Neto del Proyecto fue de $2.994 millones de pesos. Este resultado indica que las inversiones del
proyecto seran recuperadas en su totalidad y que los inversionistas obtendrdn su tasa de
oportunidad. La rentabilidad obtenida es del 35.40%.
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Asi las cosas, el estudio de factibilidad realizado muestra que el proyecto es viable financieramente.
Las condiciones de participacion de La Primavera Desarrollo y Construccién son:

e Participacién del 10% en el costo de la Tierra
e Participacidn del 50% en las Utilidades del Proyecto después de costos financieros e impuestos.

El flujo de caja es el que se muestra a continuacion:

Balance Resultados Promotor 2.023 2.024 2.025 2.026 2.027
Utilidad en el valor de la Tierra al Promotor 10% 0 0 654.545.455 654.545.455 490.909.091
Utilidad en el Proyecto al Promotor 50% 0 2.020.609.811 2.813.798.803  3.141.494.791
Total Utilidad para el Promotor 0 0 2.675.155.265  3.468.344.257  3.632.403.882
Utilidad Acumulada 0 0 2.675.155.265 6.143.499.522  9.775.903.405

Lo anterior indica que la empresa recibird $9.776 millones de pesos por su participacién en el
proyecto.

5.1.4. Fuentes de Financiacion del Proyecto
Las fuentes de financiacién del proyecto estan dadas por el aporte en especie de la tierra, en
recursos frescos de los socios para llevar a cabo los estudios, disefios y las obras de urbanismo de la
primera etapa. Otra fuente de recursos estaria dada por la reinversidn del producto de las ventas
de las supermanzanas de la Etapa 1 en el urbanismo de las siguientes etapas.

5.1.5. Riesgos de la Ejecucidn del Proyecto
A continuacidn, se presenta una matriz que muestra los riesgos comerciales, técnicos, financieros
y politicos que podrian presentarse durante las etapas de planeacion y construccion del proyecto.

Identificacién del Riesgo Andlisis de Calificacién y Evaluacién del Riesgo
" s : : s " - R, Nivel de
Categoria Actividades Escenario de Riesgo Descripcién del Riesgo Causa Probabilidad Impacto Calificacion Riesgo
20% 50%

Demoras en la aprobacion de la licencia de El proyecto no se ajusta a la
Etapa de Planeacion Aprobacién del Proyecto N P N normatividad vigente o se 4 10 58 Alto
urabnismo por la Curaduria Urbana . . L
requiere documentacion adicional

Comerciales El comportamiento de la demanda de perdida de poder adquisitivo de
El ritmo de ventas de los  proyectos VIS no se comporta de acuerdo a P 9 5 7 4,5 Medio
‘s . . los compradores
Etapa de Construccion lotes es inferior al lo proyectado
proyectado. Las empresas constructoras prefieren otras  El crecimiento de la ciudad esta .
- : - 5 6 4 Medio
localizaciones orientado en otra direccién
Vias de acceso Vias de acceso al terreno en mal estado  Falta de demanda de usuarios en 7 7 4,9 Medio
” . P la zona o falta de recursos de
Etapa de Planeacion Las empresas de servicios publicos no han inversion de la empresa de
Servicios Publicos expandido sus redes hasta la ubicacion del L . P L 5 7 4,5 Medio
servicio publico y del municipio
i proyecto
Técnico Incremento en Costos de  Incrementos de los costos de construccién Deficiencias del suministro de 5 5 35 Medio
Construccion por encima de la inflacion materias primas importadas !
Etapa de Construccién  proplemas con el Suelo Malas condiciones del terreno Deficiencias en el estudio de suelos 4 5 33 Medio
Climéticos Posibilidad de Inundaciones Incremento del Nivel de Pluviosidad 6 4 32 Medio
Los socios e inversionistas no
. 5 8 5,00 Medio
X . aportan los recursos a tiempo.
. : ) . . Los recursos financieros no se encuentran . Ny .
Financiero  Etapa de Construccién Flujo de Caja . . - Las entidades financieras no
disponibles y la construccién sufre retrasos ) "
aprueban las operaciones de 5 8 5,00 Medio
crédito
Modificacion de las politicas
o o . ubernamentales en torno a la vivienda VIS~ Nuevas politicas del gobierno 5 8 5,00 Medio
Politicos Todas las Etapas Politicas de Gobierno 8 L . B P N 8
(subsidios y tasas de interés) nacional
Falta de inversionistas 6 9 5,70 Alto

24



LA PRIMAVERA DESARROLLO Y CONSTRUCCION S. EN C. EN REORGANIZACION
PLAN DE NEGOCIOS

Tabla No. 1
Matriz de Riesgos
Fuente: Elaboracién Propia

De acuerdo con la matriz de riesgos se puede observar que hay riesgos que se pueden presentary
gue se encuentran en el dmbito de actuacion de la compaiiia y estan relacionados por ejemplo al
cumplimiento de la normatividad vigente, al correcto y adecuado disefo de arquitectura e ingenieria
y a la estructuracion financiera del proyecto que asegure los recursos necesarios para la
construcciéon del proyecto. Son riesgos que son mitigables y que hay que generar controles
anticipados sobre su ocurrencia.

De la misma manera se presentan riesgos que dependen de condiciones externas al proyecto como
tal y relacionadas con aspectos econdmicos y que tienen que ver con la tasa de inflacién, con la
disminucién del poder adquisitivo de los compradores y con los incrementos en los costos de
construccion. Al respecto se puede mencionar que el fendmeno de la inflacidn es un efecto global
generado por los rezagos de la pandemia, y por los efectos colaterales de la guerra entre Rusia y
Ucrania, entre otras causas. Los problemas asociados al transporte de contenedores incrementaron
el costo de las materias primas y ocasionaron demoras en el abastecimiento y desbalanceo en los
niveles de inventarios. Especificamente en el sector se ha observado el incremento de los costos
especialmente de items como el hierro y el concreto. Si esta situacidn persiste y los incrementos se
mantienen, los precios de la vivienda deberan ajustarse al alza y es posible que se traduzcan en una
disminucién de la demanda. Sin embargo, es importante aclarar que para el afio 2022, el
incremento del Salario Minimo ha compensado el incremento de los costos de construccidn
observados en el pais.

Para desarrollar el proyecto de manera exitosa se requiere trabajar en el mejoramiento de las vias
de acceso al proyecto y garantizar la prestacién del servicio de acueducto y alcantarillado en el sitio,
ya sea a través de la empresa prestadora del servicio de la ciudad o a través de un operador privado.
Al respecto se estdn adelantando las gestiones para lograr una solucién a este inconveniente.

6. Aspectos Organizacionales

Para continuar con las operaciones de la organizacién se ha planteado una estructura organizacional
liviana, sencilla con la cual se abordara la ejecucién de las tres unidades de negocio planteadas,
ademas de los futuros proyectos que se lleven a cabo. El incremento de la planta de personal se ira
ajustando a las necesidades de cada etapa de ejecucidn de los proyectos y del nimero de proyectos
en ejecucion.

6.1. Estructura Organizacional
La estructura organizacional con la cual se van a desarrollar las tres lineas estratégicas es la que se
muestra en la Figura a continuacion
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7. Conclusiones del Plan de Negocios

Se disefié un plan de Negocios de tal forma que La Primavera Desarrollo y Construccidon pueda
continuar en sus actividades como empresa en marcha, cumpliendo con las obligaciones del
acuerdo de reorganizacidn y desarrollando en el futuro las actividades previstas en el lineamento
estratégico planteado.

El acuerdo de reorganizacién propuesto contempla el pago de las obligaciones a los acreedores
mediante el pago de las obligaciones laborales y fiscales en efectivo, la dacién en pago de inmuebles
de propiedad de La Primavera Desarrollo y Construccidn a El Banco de Occidente, a los acreedores
estratégicos y quirografarios y la escrituracion de los activos a los promitentes compradores.

Los recursos necesarios para el funcionamiento de la compaiiia y la complementacién de las
obligaciones se obtendran de los arriendos de los locales comerciales y oficinas de propiedad de la
empresa.

De la misma manera, se tiene prevista la ejecucién de nuevos proyectos inmobiliarios que
contribuyan con el desarrollo de la regidon. En ese sentido, el Departamento del Meta y su capital
Villavicencio cuentan con muchas oportunidades de crecimiento en cada una de las actividades
econdmicas que se realizan, especialmente en la industria de la construccion la cual como se pudo
analizar ha sido dindmica en términos del incremento en las unidades en proceso de construccion,
en las unidades terminadas, en ventas, en nuevos proyectos licenciados, y en inversiones en el
sector. Alli se encuentran las oportunidades para La Primavera Desarrollo y Construccion.
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Se identificaron riesgos durante el proceso de formulacién del plan de negocios, algunos de ellos
gue no dependen de la compaiiia y que se encuentran asociados al comportamiento econdmico de
la region, del pais y de la situacion mundial.

Respecto de los riesgos inherentes a la actividad que realiza la compaiiia, se tomaran las medidas

preventivas para poderlos prevenir y mitigar de tal manera que no afecten la operacién y
funcionamiento y se garantice el futuro de la compafiia como empresa en marcha.
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