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Capitulo I.- Antecedentes.

1. Inverfam SAS (Inverfam) es una sociedad por acciones simplificada,
domiciliada en Medellin - Antioquia, inscrita en el Registro Mercantil de la
Camara de Comercio de Medellin - Antioquia, identificada con el NIT

811.046.960-6.

2. Inverfam tiene como objeto social principal la “comercializacion de bienes
inmuebles en proyectos residenciales, comerciales, oficinas, call center, espacio para el
desarrollo de capacitacion (...) o a través de vehiculos inmobiliarios, contratos o
sociedades con objeto social afin”, como indica su certificado de existencia y

representacion legal de la Camara de Comercio de Medellin.

3. Mediante memorial de 30 de junio de 2023, de radicado No. 2023-01-555844,
Inverfam manifest6 a la Superintendencia de Sociedades su intencidn de iniciar
una negociacion de emergencia de un Acuerdo de Reorganizacién (en adelante
“NEAR”) en los términos del articulo 8 del Decreto 560 de 2020, con todos sus

acreedores.

4. De la misma forma el controlante y unico socio de la sociedad, el senor Juan
Carlos Gonzalez, solicito hacerse parte en el tramite del NEAR y de esa forma

dar respaldo a las obligaciones y al pasivo a reorganizar de la sociedad.
5. Con la solicitud de admisién del NEAR, Inverfam presentd el proyecto de

graduaciéon y calificacidon de créditos y asignaciéon de derechos de voto (el

“Proyecto”).
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6.

10.

11.

A través del oficio No. 2023-01-587811 del 18 de julio de 2023 y notificado via
correo electronico del 19 de julio de 2023, la Delegatura de Procedimientos de
Insolvencia de la Superintendencia de Sociedades, se requiri6 a la sociedad a fin
de que completara informacion faltante, otorgandole para tal efecto un plazo de

10 dias habiles.

Con memorial enviado en el plazo establecido, de radicado No. 2023-01-
692087, se dio alcance oficio No. 2023-01-587811 del 18 de julio de 2023.

Verificados los requisitos formales de admision, la Superintendencia de
Sociedades dict6 auto de Admision del NEAR de Inverfam el 18 de agosto de
2023, auto que fue sujeto a solicitud de aclaracidn, la cual fue resuelta por medio
de auto del 18 de septiembre de 2023, actuaciones procesales con las cuales

quedé en firme el auto del 18 de agosto de 2023 que dio inicio al NEAR.

Inverfam cumplié con el deber de publicidad del proyecto de calificacion y
graduacion de votos y dio aviso oportuno del inicio del NEAR a los acreedores
incluidos en el proyecto y a los demas interesados, asi como a las distintas

autoridades judiciales.

Los acreedores contaron con la oportunidad de presentar inconformidades al

proyecto.

El 29 de septiembre de 2023, una vez quedo en firme el auto del 18 de agosto de
2023 por medio del cual se admiti6 el NEAR, Inverfam presentd6 una
actualizacién al proyecto de graduacion y calificacion de créditos, con corte al

17 de agosto de 2023, conforme lo ordeno la Superintendencia de Sociedades.
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12.

13.

14.

Frente a las inconformidades, reclamaciones y objeciones presentadas por los
acreedores, tener en cuenta el informe, a modo de conciliacién. y sus actas
correspondientes, con el cual se resuelven las objeciones, reclamaciones y todas

las diferencias que tengan los acreedores para con el proceso de Insolvencia.

Mediante comunicado de prensa No. 37 del 4 y 5 de octubre de 2023, conocido
por toda la comunidad y el publico en general hasta el 10 de octubre de 2023, la
Corte Constitucional informo de la declaratoria de inexequibilidad del “INCISO
20 DEL ARTICULO 96 DE LA LEY 2277 DE 2022, (¢POR MEDIO DE LA CUAL
SE ADOPTA UNA REFORMA TRIBUTARIA PARA LA IGUALDAD Y LA
JUSTICIA SOCIAL Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES»), MEDIANTE EL
CUAL SE PRORROGARON LAS MEDIDAS NO TRIBUTARIAS DE LOS
DECRETOS LEGISLATIVOS 560 Y 772 DE 2000, EXPEDIDOS EN
DESARROLLO DEL ESTADO DE EMERGENCIA ECONOMICA, SOCIAL Y
ECOLOGICA PARA MITIGAR LA CRISIS ECONOMICA GENERADA POR LA
PANDEMIA DEL CORONAVIRUS COVID-19 Y POR LOS CUALES SE
ADOPTARON MEDIDAS ESPECIALES EN MATERIA DE PROCESOS DE
INSOLVENCIA EN EL SECTOR EMPRESARIAL”, tal como se mencionada en

el referido comunicado de prensa.

De esa forma la Superintendencia de Sociedades, mediante comunicado del 10
de octubre de 2023 y referente a la declaratoria de inexequibilidad en cuestidn,
emiti6 un comunicado de prensa en que sefaldé el acatamiento del
pronunciamiento judicial de la Corte Constitucional y que “los procesos de

insolvencia seguiran tramitandose ante la Superintendencia de Sociedades de acuerdo con

lo establecido por la Ley 1116 de 2006 .
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15.

16.

17.

Mediante aviso publicado por la Superintendencia de Sociedades, de fecha 19
de octubre de 2023, se dio a conocer el inicio del proceso de insolvencia de

Inverfam por parte de la entidad a acreedores y terceros interesados.

La Superintendencia de Sociedades, por medio del auto No. 2023-01-861490 del
27 de octubre de 2023, notificado por estados del 30 de octubre del mismo ano,
y luego de la declaratoria de inexequibilidad del Decreto 560 de 2020, confirmd
que: 1). El tramite de este proceso de Insolvencia mantiene su regulacion de
acuerdo con las disposiciones del Decreto 560 de 2020; ii). el plazo para la
presentacion del Acuerdo de Reorganizacion de Inverfam vence el 18 de
noviembre de 2023, teniendo en cuenta que la admision de la Negociacion de
Emergencia se materializé a partir del auto del 18 de agosto de 2023; iii). en
todo caso, se aplicara el articulo 84 de la Ley 1116 de 2006 para efectos de

convocar a audiencia de aprobacion del Acuerdo.

A pesar de este escenario juridico imprevisible, extraordinario y sobreviniente,
Inverfam mantiene su serio compromiso de llegar a un Acuerdo de
Reorganizacion con sus acreedores, para responder por su pasivo externo de
acuerdo con sus margenes y proyecciones econOmicas y financieras,
protegiendo el avance de las negociaciones que se han adelantado en todos estos
meses con la mayoria de sus acreedores y acudiendo entonces, para la
aprobacion de este acuerdo y siempre que las condiciones juridicas y legales no
cambien o hasta que no se conozca el contenido final de la sentencia de
constitucionalidad que declar6 la inexequibilidad de la norma comentada, se
convalidara judicialmente este Acuerdo de Reorganizacion, una vez se
encuentre debidamente aprobado con las mayorias necesarias y los estrictos

requisitos legales, conforme con el articulo 84 de la Ley 1116 de 2006.
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18. Finalmente Inverfam elaboré el Acuerdo de Reorganizacion, el cual fue

ampliamente negociado con los Acreedores y consta de las siguientes:

Capitulo II.- Estipulaciones.

Los siguientes términos tienen el significado que se les asigna a continuacion, donde

quiera que figuren en este Acuerdo, a menos que se indique expresamente lo contrario:

> “Acreedores”, son todos los acreedores listados en la Calificacion y

Graduacion de Créditos y Asignacion de Derechos de Voto.

> “Acuerdo”, es este Acuerdo de Reorganizacion Empresarial votado por un
porcentaje mayoritario de los Acreedores que permite hacerlo exigible y

oponible a la totalidad de acreedores incluidos en el Proyecto.

> “Calificacion y Graduacion de Créditos y Asignacion de Derechos de

Voto”, significa la calificacion de los Acreedores de Inverfam.

> “Clases de Créditos”, corresponden a las distintas especies de créditos
reconocidas por las normas de insolvencia contenidas en el Cédigo Civil, la
Ley 1116 de 2006 y la Ley 1676 de 2013, para efectos de ordenacion de los
pagos en un esquema de jerarquia definido por las normas citadas, asi: (1)
créditos laborales y fiscales, (i) créditos garantizados, (iil) créditos
“garantizados” de tercera clase y créditos “hipotecarios” de tercera clase, (iv)

créditos de cuarta clase y (v) créditos de quinta clase o quirografarios.

“Contrato de Crédito A2”, corresponde al contrato de crédito suscrito el 20

de febrero de 2020 entre el Fideicomiso A2, administrado por Alianza
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Fiduciaria S.A., Avenida CO-Investment Opportunities I LP, en calidad de
acreedores y (1) Juan Carlos Gonzalez Jaramillo; (i) Acierto Inmobiliario
S.A; (iii) Inverfam S.A.S.; (iv) Promotora Inmobiliaria Dublin S.A.S.; (v)
Promotora Mi Casa S.A.S.; (vi) Promotora Inmobiliaria Territorio Aurora
S.A.S.; (vi) Promotora Inmobiliaria Territorio Verde S.A.S.; (viii)
Promotora Inmobiliaria Country Life S.A.S.; (ix) Promotora Inmobiliaria
K7; (x) Promotora Inmobiliaria Alejandria de Sotavento S.A.S.; (xi)
Promotora Inmobiliaria Cedritos S.A.S.; (xiil) Promotora Inmobiliaria La
Cuenca S.A.S.; (xiii)) Promotora Inmobiliaria Madera S.A.S.; (xiv)
Promotora Inmobiliaria Palmeras S.A.S.; (xv) Promotora Inmobiliaria Mi
Ciudad S.A.S.; y (xvi) Promotora Inmobiliaria Mi Mundo S.A.S., en calidad

de deudores.

> “Créditos Calificados y Graduados”, corresponden a las deudas que
conforman el pasivo reorganizable incorporados a la Calificacion y

Graduacion de Créditos, desde la primera hasta la quinta clase de créditos.

> “Créditos Ciertos”, corresponde a los créditos cuya existencia y extension
estan debidamente acreditadas y que han sido calificados de esa manera en
la Calificacion y Graduaciéon de Créditos, salvo que hayan sido calificados

por el Acreedor como litigiosos.

> “Créditos Postergados’’, corresponden a los créditos que se deben pagar una
vez atendida la totalidad del Pasivo Reorganizable, en los términos previstos

en el articulo 69 de la Ley 1116 de 2006.

> “Deudor”, es Inverfam.
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> “Fecha de Admision’’, corresponde al 18 de agosto de 2023.

> “Fecha de Aprobacion del Acuerdo”, es la fecha en que la Superintendencia

de Sociedades confirme este Acuerdo de Reorganizacion.

> “@Gastos de Administracion’, corresponden a todas aquellas obligaciones a
cargo de Inverfam causadas con posterioridad al inicio del NEAR, cuyos

pagos se atienden de forma corriente.

> “Intereses”, corresponde a la tasa de interés reconocida en el Acuerdo para

los Créditos Calificados y Graduados, sobre saldos de capital.

> “Intereses Administrativos’’, son aquellos causados durante el periodo
comprendido entre la Fecha de Admisiéon y la Fecha de Aprobacion del

Acuerdo.

> “NEAR”, corresponde a Negociacion de Emergencia de un Acuerdo de

Reorganizacion.

> “Objeto del Acuerdo”, corresponde a la reestructuracion de las obligaciones
financieras o el pasivo externo a cargo de Inverfam con corte al dia anterior
a la Fecha de Admision, mediante la asuncidon de compromisos ciertos

tendientes a atender los Créditos Calificados y Graduados.

> “Pasivo Reorganizable”, corresponde al monto total de las deudas con la
totalidad de acreedores de todas las clases y categorias a cargo de Inverfam,

con corte al dia anterior a la fecha de admision al NEAR.
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>

“Pasivo Reorganizable Cierto’”’, corresponde al monto de las deudas que
han sido reconocidas como ciertas a cargo de Inverfam y que suponen la

asignacion de Derechos de Voto.

“Periodo o plazo de Gracia”, es el plazo durante el cual, salvo lo previsto
en este Acuerdo, no se hacen abonos a capital ni a intereses de ninguna
naturaleza, en virtud de este Acuerdo y conforme con las condiciones

referentes a las salvaguardias estipuladas en este Acuerdo de Reorganizacion.

“Proyecto de Calificacion y Graduacion de Créditos y Asignacion de
Derechos de Voto”, se refiere al proyecto puesto a disposicion de los
Acreedores en la forma indicada en el Decreto 560 de 2020 y sus reglamentos
y cuyos valores definitivos corresponden a los proyectos aprobados en la

audiencia correspondiente.

“Voto”, corresponde a cada una de las manifestaciones de los Acreedores en

el sentido de aprobar o improbar el Acuerdo.

“Excedentes de caja” que corresponden a recursos econdmicos derivados de
un buen desempeno financiero y operacional de Inverfam y que superen los
que se prevén o proyecten en el flujo de caja que se aporta, los cuales serviran
para realizar de forma extraordinaria abonos a las diversas obligaciones y

deudas que se someten a este acuerdo de reorganizacion.
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> “Backlog” parte de la situacién empresarial en la que se presenta “una

»1

acumulacion de trabajo por acabar o incompleto”", y en ese sentido el término
cobra importancia dado que consiste en el “planificar y poner en prdctica una
lista de tareas, roles y prioridades en el desarrollo de un producto o proyecto’, todo
ello con el propésito de “cumplir con los objetivos establecidos a partir del trabajo

en equipo™”.

Para el caso concreto, Inverfam y sus Promotoras cuentan con una pluralidad
de proyectos inmobiliarios en estructuraciéon y desarrollo, los cuales han
tenido un rezago en su ejecucion debido a los inevitables efectos producidos
al sector inmobiliario y constructor, como consecuencia de la pandemia

producto del Covid-19.

Justamente este Acuerdo busca que el “backlog” sea uno de los mecanismos
que puedan continuar con el recto, eficiente y oportuno desarrollo de esos
proyectos inmobiliarios y superar los efectos de la pandemia, tomando como
herramientas e insumos para ese objetivo todos los recursos disponibles de

Inverfam para ese cometido.

Asi las cosas, para Inverfam es una prioridad seguir desarrollando su objeto
social o “core bussines” en la comercializacién y desarrollo inmobiliario,
planificando de forma consciente la utilizacidon de sus activos y recursos,

tomando las decisiones acertadas e informadas con miras a cumplir sus metas

1 Segun el Diccionario Oxford, citado en el articulo “Product Backlog: qué es y cdmo aplicarlo en tus
proyectos”, del 31 de julio de 2023. Ver link: https://www.becas-santander.com/es/blog/backlog-que-

es.html.
2 lbidem de “Product Backlog: qué es y cdmo aplicarlo en tus proyectos”.

3 Ibidem de “Product Backlog: qué es y cémo aplicarlo en tus proyectos”.
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y objetivos como compafiia, siendo el mas importante en razén de la
celebraciéon de este Acuerdo solventar y responder por sus créditos y
obligaciones ante terceros para continuar con su viabilidad financiera,

econdmica y operativa.

“Fuente de pago” es el insumo de activos o recursos financieros y
econdmicos, desarrollo de proyectos inmobiliarios y todos aquellos que

serviran para el pago de las acreencias y del pasivo a reorganizar.

“UVR?” cuyas siglas son “Unidad de Valor Real”, la cual se entiende como
“una unidad de cuenta que refleja el poder adquisitivo de la moneda diariamente con
base en la variacidn del indice de precios al consumidor (IPC)”*, la cual se traduce
“el costo de los créditos (...) que le permite a las entidades financieras mantener el poder
adquisitivo del dinero prestado’”, unidad de cuenta esta que es certificada por el

Banco de la Republica.

“Cash sweep” se refiere al “pago anticipado opcional de la deuda utilizando el
exceso de flujos de efectivo libres antes de la fecha de pago originalmente programada.
Una vez que se hayan cumplido todos los pagos obligatorios, un [deudor] puede optar
por pagar una parte de su deuda pendiente antes de lo previsto con su exceso de efectivo

(si lo hubiera)”®.

4

Ver,

link Banco de la Republica: https://www.banrep.gov.co/es/uvr-y-quien-

certifica#t:~:text=La%20UVR%20es%20calculada%20y,poder%20adquisitivo%20del%20dinero%20prestado.

5 Ibidem, link Banco de la Republica.

8Ver, cita traducida, en link https://www.wallstreetprep.com/knowledge/cash-sweep/.
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> “Periodo de Subsanacion” plazo de quince (15) dias calendario por medio
del cual el Deudor hara saneamiento de cualquier posible incumplimiento o
impago que se esté presentado en el desarrollo y ejecucion de las obligaciones

de este Acuerdo de Reorganizacion.

> “Promotoras” son las sociedades sujetas a situacion de control por parte de
Inverfam, en los términos de la Ley 222 de 1995, las cuales tienen como
objeto social principal el desarrollo de proyectos inmobiliarios y la
comercializacién de estos y cuyas obligaciones, pasivos y créditos han sido

avalados y/o garantizados por Inverfam, que son:

* Promotora Inmobiliaria Territorio Verde S.A.S.
* Promotora Inmobiliaria La Luz S.A.S

» Promotora Inmobiliaria Reserva San Jose S.A.S
* Promotora Inmobiliaria Flora S.A.S

* Promotora Inmobiliaria Madera S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria Mi Mundo S.A.S

* Promotora Inmobiliaria Mi Ciudad S.A.S

* Promotora Inmobiliaria Territorio Aurora S.A.S
» Promotora Inmobiliaria Alejandria De Sotavento S.A.S
* Promotora Inmobiliaria Country Life S.A.S

* Promotora Inmobiliaria K7 S.A.S

* Promotora Inmobiliaria Paradise S.A.S

* Promotora Mi Casa S.A.S

* Promotora Inmobiliaria Cedritos S.A.S

» Promotora Inmobiliaria 20 De Julio S.A.S

* Promotora Inmobiliaria Aragon S.A.S

* Promotora Inmobiliaria La Cordialidad S.A.S.
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>

“Deudores Transantes Contrato de Crédito A2”
exclusivamente a las siguientes sociedades:

* Acierto Inmobiliario S.A.

» Promotora Inmobiliaria Dublin S.A.S.

* Promotora Mi Casa S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria Territorio Aurora S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria Territorio Verde S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria Country Life S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria K7 S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria Alejandria De Sotavento S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria Cedritos S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria La Cuenca S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria Madera S.A.S.

* Promotora Inmobiliaria M1 Mundo S.A.S.

» Promotora Inmobiliaria Mi Ciudad S.A.S.

» Promotora Inmobiliaria Palmeras S.A.S.

se refiere

Las promotoras mencionadas anteriormente, excluyendo a Inverfam,

suscribieron un contrato de transaccion con el Fideicomiso A2 (segin

dicho término se define mas adelante) y Avenida CO-Investment

Opportunities I LP, de fecha 22 septiembre de 2023.
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Capitulo III.- Pasivo Reorganizable y Votos de los Acreedores.

1. El Pasivo Reorganizable a cargo de Inverfam asciende a la suma de Un Billon
Ciento Setenta y Un Mil Quinientos Quince Millones Quinientos Noventa y
Seis Mil Sesenta y Cinco Pesos Moneda  Corriente

(COP$1.071.515.596.065.00).

2. El Pasivo Reorganizable a cargo de Inverfam estd descrito en el Anexo que hace
parte de este Acuerdo (proyecto de calificacion y graduacion de créditos), asi

como el flujo de caja proyectado se encuentra como Anexo de este Acuerdo.

3. Este Acuerdo es de obligatorio cumplimiento para todos los Acreedores de todas
las clases y categorias de Inverfam, incluidos los ausentes y los disidentes (o
quienes voten en contra de este), a partir de la Fecha de Aprobacion del
Acuerdo, conforme con las mayorias requeridas por Ley, aclarando que este
Acuerdo no vincula a acreedores garantizados conforme con la Ley 1676 de

2013 y aquellos que se abstengan de votar o voten de forma negativa

4. Si cualquier acreedor llegase a obtener el pago de su crédito por parte de un
tercero distinto a Inverfam, debera informar inmediatamente al Deudor, de
manera que se proceda a reconocer la respectiva subrogacion de créditos

evitando con ello situaciones de pago de lo no debido o doble pago.

5. Los Derechos de Voto para el Acuerdo de Reorganizacion de Inverfam estan

distribuidos conforme con lo indicado en el Anexo.

6. Los Derechos de Voto definitivos corresponden al proyecto de calificacion,

graduacion y derechos de voto radicado ante la Superintendencia de Sociedades
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el 20 de diciembre de 2023, documento que responde al radicado No. 2023-09-
041745. Asi mismo este Acuerdo de Reorganizacién se radicé ante la
Superintendencia de Sociedades el 19 de diciembre de 2023, con el radicado No.
2023-09-040444 y la relacién o record de derechos de voto presentado a la
misma entidad responden con el radicado No. 2023-09-041749, documentos
que nuevamente se radicaran de forma fisica y virtual el 22 de diciembre de

2023, conforme con lo dispuesto en Audiencia del 21 de diciembre de 2023.

Capitulo IV.- Plazo de ejecucion.

1. EI Acuerdo tendra un plazo de ejecucion de catorce (14) afos, contados a partir
de la aprobacion del Acuerdo de Reorganizacion, conforme con los margenes y
proyecciones estimados en el flujo de caja que soporta el Acuerdo, sin perjuicio
de los plazos, términos y condiciones especiales de cumplimiento de ciertas

obligaciones que se plasman en este Acuerdo.

2. Habré un plazo o periodo de gracia para el cumplimiento de las obligaciones y
demas términos y condiciones estipulados acd, por un periodo de dieciséis (16)
meses calendario contados a partir de la aprobacién de este Acuerdo de
Reorganizacion por parte de la Superintendencia de Sociedades hasta el 30 de
abril de 2025, salvo cualquier estipulacion especial que se tenga en este Acuerdo
relacionada con el cumplimiento de obligaciones avaladas o indirectas a cargo

de Inverfam.
3. Este plazo se considera suficiente para instrumentalizar los diferentes
compromisos y obligaciones que se plasmen en este documento. El Acuerdo

podréd terminar de forma anticipada por el cumplimiento de las obligaciones
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consagradas en este, en la medida de las posibilidades econdmicas y financieras

de la Compaiia.

Para una mejor comprension de los plazos de ejecucion del Acuerdo de
Reorganizacion, presentamos a continuacion un cuadro que resume los
términos de cumplimiento en el tiempo de este Acuerdo, a saber (detalle en

Anexo):

A. Plan general de pagos a cargo de Inverfam.

Clazse de Acreedores Pmuhdem Fecha de pago General

16 meses contados entre la fecha de aprobacion de este

Enfre & 30 de mayo de 2025 y hasta &l
Acuerdo de Reorganizacion y hasta el 30 de abril de

Primera Clase - Laborales y Fiscales

495.653.824 2028 30 julio de 2025
30 meses contados entre Ia fecha de aprobacion de este -
. 5 . o Entre el 30 de julio de 2026 al 30 d
Segunda clase - Garantia mobiliaria Acuerdo de Reorganizacion y hasta & 30 de junio de e e Eldloge 2 ¢
265.551.350.452 . agosto de 2031
2026
92 meses contados entre Ia fecha de aprobacion de este
Tercera clase - Garantizados & 3 Acuero de Reorqanizacion v hasta el spn de agosto de Enfre & 30 de septiembre de 2031 al 30
Hipatecarios 15.438.675.885 2031 fganzaciony g de septiembre de 2032
105 meses contados entre 1a fecha de aprobacion de
Cuarta Clase - Proveedores 5 este Acuerda de Reoraanizaciin v hasta el 30 seofiembre Entre el 30 de octubre de 2032 al 30 de
Estratigicos 9,994 671 181 g y ’ octubre de 2033
de 2032
s 118 meses contados enire |a fecha de aprobacion de Entre ¢l 30 embre de 2033 2l 30
Quinta clase - Quirografarios 762297 730,329 este Acuerdo de Reorganizacion y hasta el 30 de octubre denargeo:lo d& : ;;:Iem eoecliia
de 2033
I g 1E:5 ;‘ese: Cznt":“ erie ‘a,f,“hahdel a”r|°:;;i6" e |, | el 20 desepieme ds 2057 2130
reditos Postergados 17737514383 este Acuerdo de Reorganizacion y hasta el 30 de agosto de diciembre de 2037
de 2037
Valor Pazivo Reorganizable §  1.071.515.596.065
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B. Plan de pagos en caso que deudores directos de obligaciones asuman el

pago de estas.

Clase de Acreedores Fecha de pago Altemativa

Entre la fecha de aprobacion de este Acuerdo de

Primera Claze - Laborales v Fiscales . .
y Reorganizacion y hasta el 30 julio de 2025

Entre |a fecha de aprobacion de este Acuerdo de
Reorganizacion y hasta el 30 septiembre de 2026
Tercera clase - Garantizados e Entre la fecha de aprobacion de este Acuerdo de
Hipotecarios Reorganizacion vy hasta el 31 de energ de 2027

Segunda clase - Garantia mobiliaria

Entre la fecha de aprobacion de este Acuerdo de

Cuarta Clase - Proveedores Estratégicos N o
g Reorganizacion v hasta el 30 de diciembre de 2025

Entre la fecha de aprobacion de este Acuerdo de
Reorganizacion y hasta el 30 de noviembre de 2034

Entre el 30 de diciembre de 2034 y el 30 de
diciembre de 2037

Ciuinta clase - Quirografarios

Créditos Postergados

Capitulo V.- Condiciones Generales de cumplimiento del Acuerdo de

Reorganizacion.

1. El pasivo reorganizable de este Acuerdo se compone de pasivo directo a cargo
de Inverfam, por el monto de COP$242.810.823.664.00, y pasivo avalado o
garantizado por Inverfam por un valor de COP$828.704.772.401.00. Las
operaciones, negocios o créditos avalados o garantizados por Inverfam que se
encuentran en cabeza y bajo la responsabilidad y cumplimiento de las
sociedades Promotoras como deudoras directas de estos, mantendran sus

términos, plazos y condiciones contractuales, tal como se encuentran pactados.

Las formulas y planes de pago para la atencidén y pago de las operaciones,
negocios o créditos avalados o garantizados por Inverfam y que se prevén en
este Acuerdo de Reorganizacion, estan previstos inicamente para los casos en

que las sociedades Promotoras incumplan los términos, plazos, condiciones y
19 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

obligaciones de esos negocios tal como se encuentran pactados hasta la fecha,
caso en el cual Inverfam, en su rol de garante y avalista, aplicara las

mencionadas fébrmulas y planes de pago para la atencion de esas obligaciones.

En linea con lo anterior, Juan Carlos Gonzalez Jaramillo ha manifestado ante
la Superintendencia de Sociedades su calidad de accionista tnico y controlante

de Inverfam.

Inverfam respalda incondicional e irrevocablemente el cumplimiento integral,
total y debido de las obligaciones estipuladas en este Acuerdo de
Reorganizacion y se obliga a responder patrimonial y econdmicamente, en todo
momento o situacion, frente a la ejecucion de este Acuerdo, bien sea por deudas

propias o por obligaciones garantizadas o avaladas.

Para todos los efectos y en caso de impago de cualquiera de las obligaciones
estipuladas en este Acuerdo, sean propias, avaladas o garantizadas por Inverfam
pagara dichas obligaciones con base en un proyecto u operacion concreta de la
cual se generaran los ingresos para el pago de dichas obligaciones, en los

términos y plazos estipulados en este Acuerdo de Reorganizacion.

Inverfam ejerce control societario sobre 17 sociedades, aca denominadas
Promotoras, tal como se detallaron en el Capitulo III de este Acuerdo. Dichas
Promotoras tienen por objeto el desarrollo y ejecucion de proyectos
inmobiliarios, bajo un esquema fiduciario para cada proyecto. Estas Promotoras
continuaran desarrollando sus actividades inmobiliarias con independencia y

sin unidad de caja entre estas o con Inverfam.
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Cada Promotora, independiente de la situacidén de control de parte de Inverfam,
seguira respondiendo y pagando, de forma principal y como deudor directo, las
obligaciones derivadas del desarrollo de sus proyectos inmobiliarios y no
tendran unidad de caja con Inverfam. Cabe resaltar que el pago de las
obligaciones, bien sea por capital, intereses o cualquier otra prestacion, y que se
haga por las sociedades controladas en las que estas tengan el rol de deudores
principales, se hara conforme con las condiciones, términos y plazos de cada
operacion o contrato de crédito, destacando que en el evento que Inverfam
asuma el pago de esas obligaciones, bien sea como avalistas o garante de las
mismas, lo hard bajo los términos, plazos y condiciones de este Acuerdo de

Reorganizacion, salvo casos especialmente regulados en este Acuerdo.

De acuerdo con lo comentado en el Capitulo I de este Acuerdo, este sera
sometido a convalidacion o aprobacién judicial de parte de la Superintendencia

de Sociedades, conforme con el articulo 84 de la Ley 1116 de 2006.

Con el fin que los acreedores y los inversionistas de los proyectos inmobiliarios
puedan otorgar recursos para el desarrollo de los proyectos y se puedan
escriturar las unidades de vivienda y generar de ese modo las fuentes de pago
para cumplir las obligaciones de este Acuerdo de Reorganizacion, Inverfam
declara que las Promotoras sobre las que ejerce situacion de control, en los
términos de la Ley 222 de 1995 y conforme con los registros correspondientes
que obran en la Camara de Comercio de Medellin, conservaran y mantendran
como lo han hecho su propia independencia y autonomia para continuar con el
desarrollo de su objeto social y, especialmente, con el desarrollo de sus proyectos
inmobiliarios, por lo que, en ese sentido, Inverfam declara que no se configura
ni configurara de ningun modo supuesto alguno de unidad de caja entre

Inverfam, Acierto Inmobiliario y las Promotoras subordinadas.
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7.

Para todos los efectos se entiende que los intereses que se generan a partir del
vencimiento de cada crédito, siguiendo los parametros de este Acuerdo, se
reconoceran y liquidaran intereses para los acreedores de este Acuerdo de
Reorganizacion desde el vencimiento de las obligaciones hasta el pago completo
de las mismas. Estos intereses se calcularan a partir de las siguientes tasas: 1).
una tasa del dos por ciento efectivo anual (2% E.A.) que se aplicara desde el
vencimiento de la obligacién (refinanciacidén de intereses) y por el término de
dos anos contados a partir de la aprobacion de este Acuerdo de Reorganizacion

por parte de la Superintendencia de Sociedades.

Para el tercer afio de después de aprobado el Acuerdo de Reorganizaciéon en
adelante se aplicara una tasa de intereses del tres por ciento efectivo anual (3%
E.A.) contado desde el 1 de enero del afio 2026 en adelante, intereses que se
pagaran a partir del vencimiento del plazo gracia y segin se indique para cada

clase de acreedores.

Se entenderan cumplidos los términos de este Acuerdo una vez Inverfam
cumpla oportuna y totalmente con las obligaciones respectivas, de acuerdo con

las condiciones, términos y plazos establecidos en este Acuerdo.

Inverfam comunicard a la Superintendencia de Sociedades sobre la ejecucion y
debido cumplimiento de las obligaciones que se pactan en este Acuerdo de

Reorganizacion.

10.La ejecucion y cumplimiento de este Acuerdo se cefiird a las condiciones,

plazos, términos, modalidades y circunstancias de tiempo, modo y lugar
acordadas con cada Acreedor.
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11.Los Acreedores declaran conocer y aceptar expresa, incondicional e
irrevocablemente las condiciones, términos y plazos globales de financiacion de
Inverfam, asi como las garantias asociadas a dichas condiciones vy,
especialmente, declaran conocer aquellas condiciones relacionadas con la
financiacion y el desembolso de los recursos adicionales de parte de
Bancolombia S.A. o de terceros inversionistas o de aliados de que trata el

presente Acuerdo.

12. Los gastos de administracidn se atenderan conforme con el articulo 71 de la Ley
1116 de 2006.

13. En cualquier momento de la ejecucion del Acuerdo, cuando la Administracion
y Gerencia de la compaiiia lo consideren viable segin su capacidad de caja y
cuando existan excedente de caja, a su sola discrecidbn podran prepagar los
créditos u obligaciones que se establezcan en este Acuerdo, de manera parcial o
total, siempre que se respete la prelacidon de créditos y los términos y condiciones

de este Acuerdo.

14.El presente Acuerdo es fuente de obligaciones legalmente contraidas y

validamente exigibles, siguiendo los términos y condiciones aca sefaladas.

15.La Administracion de Inverfam informara todo lo relacionado con el
cumplimiento de este Acuerdo y cualquier otra informacion que considere
pertinente al Comité de Acreedores que se designe para la vigilancia en el

cumplimiento del Acuerdo.
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16.De acuerdo con el articulo 68 de la Ley 1116 de 2006, toda transferencia de
dominio de inmuebles que se realice a efectos de cumplir este Acuerdo, bien sea
a titulo de dacidn en pago, levantamiento de garantias, pago directo en especie
y cualquier otra modalidad de extincion de obligaciones, se tendra como acto
sin cuantia para efectos de gastos notariales, de beneficencia, timbre y

estampillas, siempre y cuando dichos inmuebles sean de propiedad de Inverfam.

17. Inverfam SAS, donde expresamente se obliga, es avalista o garante y por ende
deudor subsidiario de obligaciones de los proyectos inmobiliarios desarrollados
y ejecutados por las sociedades Promotoras. Adicionalmente, la situacion
patrimonial y obligacional de las Promotoras, de cara a la situacion de control
ejercida por Inverfam sobre estas, se regirda por lo dispuesto en el articulo 61 de
laLey 1116 de 2006.

18. Con base en el principio de la par conditio creditorum, en la medida en que un
acreedor de Inverfam otorgue mayor financiamiento para cualquiera de los
proyectos en que participe esta sociedad, su acreencia se podra mejorar,
conforme con las condiciones financieras y econémicas de la compaiiia, en el
sentido que por cada peso nuevo brindado por ese acreedor se permita que su
acreencia pueda ser pagada antes del pago de las obligaciones fiscales o que la

misma comparta prelacion con las obligaciones fiscales, si existen o existiesen.

19. En todo caso la interpretacion de este Acuerdo de Reorganizacion quedara en
cabeza del Comité de Acreedores y para todos los efectos se acogera toda
interpretacién que tenga como objetivo principal la correcta y debida ejecucion

de este Acuerdo de Reorganizacion.
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Capitulo VI.- Condiciones Especificas de Cumplimiento del Acuerdo. De acuerdo

con la prelacion legal de créditos y la totalidad de acreedores de todas las clases y

categorias que se encuentran reconocidos, calificados y graduados en debida forma en

el Proyecto de Calificacion y Graduacion de Créditos de Inverfam, se estipulan las

siguientes condiciones especiales para cada una de las clases de acreedores:

1. Primera clase - Créditos Laborales y fiscales.

1.1.

1.2.

1.2.1.

Esta primera clase de acreedores representa el 0.09% del pasivo
reorganizable del deudor, correspondiente a la suma Novecientos Once
Millones Novecientos Veintisiete Mil Cuatrocientos Veintitin Pesos
(COP$911.927.421.00), créditos de primera clase que se pagaran, segin
el flujo de caja proyectado de Inverfam, entre la fecha de aprobacion de
este Acuerdo de Reorganizacion y hasta el 30 de julio de 2025,
entendiendo que el plazo de gracia inicia desde la fecha de aprobacion
de este Acuerdo de Reorganizacion y llega hasta el 30 de abril de 2025,
salvo algtin otro tipo de plazo o término que se establezca de forma
especial en este Acuerdo, teniendo en cuenta los créditos laborales

postergados.

Se acuerda con cada uno de los acreedores de esta clase los siguientes

términos y condiciones:

Créditos laborales a favor de los senores Juan Guillermo Barrera
Tobar, Alejandro Gonzalez Hurtado y de Juan Carlos Gonzalez

Jaramillo.
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Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados de los
referidos sefiores corresponden, segun el proyecto de calificaciéon y
graduacion de créditos, a la suma de COP$462.321.024,
correspondiente a salarios y prestaciones sociales adeudadas, suma que

sera pagadera asi:

En ese sentido, el crédito laboral del senor Juan Guillermo Barrera
Tobar corresponde a la cifra de COP$46.047.427.00, por concepto de

salarios y prestaciones sociales (vacaciones).

El crédito laboral del seior Juan Carlos Gonzalez Jaramillo
corresponde a la cifra de COP$248.348.097, por concepto de salarios y

prestaciones sociales (vacaciones).

El crédito laboral del sefior Alejandro Gonzéalez Hurtado corresponde
a la cifra de COP$167.925.500, por concepto de salarios y prestaciones
sociales (vacaciones, cesantias, intereses de las cesantias y prima de

servicios).

Se usard como férmula de pago para las acreencias del sefior Juan
Guillermo Barrera Tobar un tipo de refinanciacidn, con una tasa del 2%
E.A. con la que se liquidaran, reconoceran y pagaran intereses
conforme con las siguientes condiciones: 1). desde el vencimiento de
estas obligaciones hasta la fecha en que se aprobo el inicio de este
proceso de insolvencia (18 de agosto de 2023); ii). desde la fecha en que
se dio inicio a este proceso insolvencia hasta la aprobacion del Acuerdo
de Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo

hasta la fecha efectiva de pago, considerando que esta acreencia se
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pagara tres meses después de aprobado el Acuerdo por tratarse de un

crédito laboral.

En ese sentido la acreencia del sefior Juan Guillermo Barrera se pagara
dentro de los tres (3) meses siguientes al vencimiento del plazo o
periodo gracia de este Acuerdo de Reorganizacion, esto es a mas tardar
el 30 de julio de 2025, en tres cuotas mensuales que iniciaran el 30 de
mayo de 2025 hasta el 30 de julio de 2025.

De otro lado se usara como formula de pago para las acreencias de los
sefiores Juan Carlos Gonzalez Jaramillo y Alejandro Gonzilez
Hurtado un tipo de refinanciacion frente al total del pasivo, teniendo en
cuenta que se reconoceran Yy pagaran los intereses conforme con las
siguientes condiciones: 1). desde el vencimiento de estas obligaciones
hasta la fecha en que se aprobo el inicio de este proceso de insolvencia
(18 de agosto de 2023); i1). desde la fecha en que se dio inicio a este
proceso de insolvencia hasta la aprobacion del Acuerdo de
Reorganizacion y; ii1). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y la
fecha efectiva de pago. La tasa con la cual se liquidaran los intereses,
conforme con las anteriores condiciones, sera asi: 1). tasa del 2% E.A.
aplicada a los intereses hasta la aprobacion del Acuerdo y dos afios mas
contados desde esa aprobacién y; ii). una tasa del 3% E.A. aplicada
sobre los intereses que se causen a partir del tercer afio de haberse

aprobado este Acuerdo.

Las acreencias de los sefiores vinculados a Inverfam, quienes son Juan
Carlos Gonzalez Jaramillo y Alejandro Gonzélez Hurtado, se pagaran en el

mismo plazo de los creditos postergados, los cuales se atenderan desde el 1
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1.2.2.

de enero de 2034 hasta el 30 de diciembre de 2038. Estos créditos
postergados se pagaran con capital e intereses, en cuotas trimestrales,
siendo que la primera de estas cuotas se pagara el 30 diciembre de 2034, la
segunda el 30 de marzo de 2035 y asi sucesivamente hasta el pago total de

estas obligaciones.

Créditos de naturaleza fiscal:

1.2.2.1. Crédito fiscal a favor de la Secretaria de Hacienda del

Municipio de Rionegro - Antioquia.

Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados de la
mencionada entidad corresponden, segun el proyecto de calificaciéon y
graduacion de créditos, a la suma de COP$7.576.652, correspondiente a
impuesto predial del mismo afio 2023, sumas estas que seran pagaderas a
maés tardar el 30 de julio de 2025, esto es, dentro de los tres (3) meses
siguientes al vencimiento del plazo o periodo gracia de este Acuerdo de
Reorganizacion en tres cuotas mensuales que iniciaran el 30 de mayo
de 2025 hasta el 30 de julio de 2025, teniendo en cuenta como fuente de
pago la venta de los proyectos inmobiliarios de “Otofio” y “Verano”,
proyectos inmobiliarios que se desarrollaran, bajo esquema “backlog”,
conforme con los términos del capitulo VIII de este Acuerdo de
Reorganizacion y las condiciones especiales relacionadas con el aliado

Tierra Grata.

Para el pago de este crédito a favor de la Secretaria de Hacienda del
Municipio de Rionegro - Antioquia, se aplicara un tipo de refinanciacién,

con una tasa del 2% E.A. con la que se liquidaran, reconoceran y pagaran
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intereses asi: i). desde el vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha
en que se aprobo el inicio de este proceso de insolvencia (18 de agosto de
2023); ii). desde la fecha en que se dio inicio del proceso de insolvencia
hasta la aprobacion del Acuerdo de Reorganizacion y; iii). desde la fecha
en que se apruebe el Acuerdo y hasta el pago efectivo de esta obligacion,

conforme con el término o plazo de pago estipulado anteriormente.

1.2.2.2. Crédito fiscal a favor de la Alcaldia Mayor de Bogota -
Secretaria de Hacienda. El valor de este crédito fiscal es por el monto

de COP$115.066.000.00 correspondiente a impuestos prediales y de
ICA.

Este crédito fiscal sera pagadero a mas tardar el 30 de julio de 2025, esto
es, dentro de los tres (3) meses siguientes al vencimiento del plazo o
periodo gracia de este Acuerdo de Reorganizacién en tres cuotas
mensuales que iniciaran el 30 de mayo de 2025 hasta el 30 de julio de
2025, teniendo en cuenta como fuente de pago la venta de los proyectos
inmobiliarios de “Otofio” y “Verano”, proyectos inmobiliarios que se
desarrollardn, bajo esquema “backlog”, conforme con los términos del
capitulo VIII de este Acuerdo de Reorganizacidén y las condiciones

especiales relacionadas con el aliado Tierra Grata.

Para el pago de este crédito a favor de la Secretaria de Hacienda de la
Alcaldia Mayor de Bogota D.C., se aplicara un tipo de refinanciacion,
con una tasa del 2% E.A. con la que se liquidaran, reconoceran y
pagaran intereses asi: 1i). desde el vencimiento de estas obligaciones
hasta la fecha en que se aprobo el inicio de este proceso de insolvencia

(18 de agosto de 2023); 11). desde la fecha en que se dio inicio del proceso
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de insolvencia hasta la aprobacién del Acuerdo de Reorganizacién vy;
1ii). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y hasta el pago efectivo
de esta obligacion , conforme con el término o plazo de pago estipulado

anteriormente.

1.2.2.3. Crédito fiscal a favor de la Alcaldia Mayor de Medellin -
Distrito de Medellin. El valor de este crédito fiscal es por el monto de
COP$294.293.745.00 correspondientes a impuestos prediales,

impuesto de Industria y Comercio y Publicidad exterior.

Este crédito fiscal sera pagadero a mas tardar el 30 de julio de 2025, esto
es, dentro de los tres (3) meses siguientes al vencimiento del plazo o
periodo gracia de este Acuerdo de Reorganizacién en tres cuotas
mensuales que iniciaran el 30 de mayo de 2025 hasta el 30 de julio de
2025, teniendo en cuenta como fuente de pago la venta de los proyectos
inmobiliarios de “Otofio” y “Verano”, proyectos inmobiliarios que se
desarrollaran, bajo esquema “backlog”, conforme con los términos del
capitulo VIII de este Acuerdo de Reorganizaciéon y las condiciones

especiales relacionadas con el aliado Tierra Grata.

Para el pago de este crédito a favor de la Alcaldia de Medellin, se
aplicara un tipo de refinanciacién, con una tasa del 2% E.A. con la que
se liquidardn, reconoceran y pagaran los intereses asi: 1). desde el
vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha en que se aprob¢ el
inicio de este proceso de insolvencia (18 de agosto de 2023); i1). desde
la fecha en que se dio inicio del proceso de insolvencia hasta la

aprobacion del Acuerdo de Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que

30 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

1.2.3.

se apruebe el Acuerdo y hasta el pago efectivo de esta obligacion

conforme con el término o plazo de pago estipulado anteriormente.

Créditos de naturaleza parafiscal a favor de 1a Caja de Compensacion

Familiar de Antioquia -COMFAMA-.

Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados de la
mencionada entidad corresponden, segun el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, a la suma deCOP$14.520.000.00, por aportes
parafiscales adeudados de los meses de mayo a agosto del afio 2023,
suma esta que serd pagadera dentro de los 3 meses calendario siguientes
al vencimiento del plazo gracia estipulado aca, esto es a mas tardar el
30 de julio de 2025 en tres cuotas mensuales que iniciardn el 30 de mayo
de 2025, teniendo en cuenta como fuente de pago la venta de los
proyectos inmobiliarios de “Otono” y “Verano”, proyectos
inmobiliarios que se desarrollaran bajo esquema “backlog”, conforme
con los términos del capitulo VIII de este Acuerdo de Reorganizacién

y las condiciones especiales relacionadas con el aliado Tierra Grata.

Para el pago de este crédito a favor de COMFAMA, se aplicard un tipo
de refinanciacion, con una tasa del 2% E.A. con la que se liquidaran,
reconoceran y pagaran los intereses asi: 1). desde el vencimiento de
estas obligaciones hasta la fecha en que se aprobo el inicio de este
proceso de insolvencia (18 de agosto de 2023); i1). desde la fecha en que
se dio inicio del proceso de insolvencia hasta la aprobacién del Acuerdo
de Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo
y hasta el pago efectivo de esta obligacion, conforme con el término o
plazo de pago estipulado anteriormente.
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1.2.4.

Créditos de naturaleza parafiscal a favor del Instituto Colombiano de

Bienestar Familiar -ICBF-.

Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados de la
mencionada entidad corresponden, segun el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, a la suma de COP$10.890.000.00, por aportes
parafiscales adeudados de los meses de mayo a agosto del afio 2023,
sumas esta que sera pagadera dentro de los 3 meses calendario
siguientes al vencimiento del plazo gracia estipulado aca , esto es a mas
tardar el 30 de julio de 2025 en tres cuotas mensuales que iniciaran el
30 de mayo de 2025, teniendo en cuenta como fuente de pago la venta
de los proyectos inmobiliarios de “Otofio” y “Verano”, proyectos
inmobiliarios que se desarrollaran, bajo esquema “backlog”, conforme
con los términos del capitulo VIII de este Acuerdo de Reorganizacion

y las condiciones especiales relacionadas con el aliado Tierra Grata.

Para el pago de este crédito a favor del ICBF, se aplicara un tipo de
refinanciacion, con una tasa del 2% E.A. con la que se liquidaran,
reconoceran y pagaran intereses asi: 1). desde el vencimiento de estas
obligaciones hasta la fecha en que se aprob0 el inicio de este proceso de
insolvencia (18 de agosto de 2023); i1). desde la fecha en que se dio inicio
del proceso de insolvencia hasta la aprobacion del Acuerdo de
Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y
hasta el pago efectivo de esta obligacion, conforme con el término o plazo

de pago estipulado anteriormente.
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1.2.5.

Créditos de naturaleza parafiscal a favor del Servicio Nacional de

Aprendizaje -SENA-.

Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados de la
mencionada entidad corresponden, segun el proyecto de calificacién y
graduacion de créditos, a la suma de COP$7.260.000.00, por aportes
parafiscales adeudados de los meses de mayo a agosto del afio 2023,
suma esta que sera pagadera dentro de los 3 meses calendario siguientes
al vencimiento del plazo gracia estipulado aca, esto es a mas tardar el
30 dejulio de 2025 en tres cuotas mensuales que iniciaran el 30 de mayo
de 2025, teniendo en cuenta como fuente de pago la venta de los
proyectos inmobiliarios de “Otono” y “Verano”, proyectos
inmobiliarios que se desarrollaran, bajo esquema “backlog”, conforme
con los términos del capitulo VIII de este Acuerdo de Reorganizacion

y las condiciones especiales relacionadas con el aliado Tierra Grata.

Para el pago de este crédito a favor del SENA, se aplicara un tipo de
refinanciacion, con una tasa del 2% E.A. con la que se liquidaran,
reconoceran y pagaran intereses asi: 1). desde el vencimiento de estas
obligaciones hasta la fecha en que se aprob¢ el inicio de este proceso de
insolvencia (18 de agosto de 2023); 11). desde la fecha en que se dio inicio
del proceso de insolvencia hasta la aprobacién del Acuerdo de
Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y
hasta el pago efectivo de esta obligacién conforme con el término o plazo

de pago estipulado anteriormente.

Primera nota aclaratoria: Conforme con el articulo 41 de la Ley 1116
de 2006, Inverfam otorgara el beneficio a Bancolombia S.A. de mejorar
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la prelacion de COP$10.700.000.000.00 (que formaban parte del valor
reconocido en quinta clase a favor de Bancolombia S.A.), equivalente al
valor aprobado y otorgado por Bancolombia S.A. correspondiente a
recursos frescos que han servido para continuar con el desarrollo de la
operacion, para que estos sean pagados de forma conjunta con los
acreedores fiscales, destacando que COP$2.000.000.000.00 alcanzaron
a ser desembolsados antes de la fecha de admision del proceso de
reorganizacion de Inverfam y el valor restante que equivale a
COP$8.700.000.000 viene siendo desembolsado de manera progresiva
(COP$5.365.416.371.00 son recursos que ya fueron desembolsados y el
excedente serd desembolsado en los proximos dias, previo cumplimiento
de las condiciones definidas). El pago de los $10.700.000.000 a favor de
Bancolombia S.A. que gozan de los beneficios del articulo 41 de la Ley
1116 de 2006 y se garantizara a través de la pignoracion de los derechos
fiduciarios que se tengan en el fideicomiso denominado “HOTEL
PARQUE 93”, el cual es administrado por Accién Fiduciaria S.A.,
siendo su fideicomitente Acierto Inmobiliario S.A.S., pignoracién que se
instrumentalizara dentro de los tres meses siguientes a la aprobacién de
este Acuerdo de Reorganizacion a través de los mecanismos previstos
por la Ley 1676 de 2013 y por medio de los documentos contractuales
correspondientes, para lo cual Inverfam se obliga a brindar toda su
debida diligencia, por ser esta una estipulacion a cargo de un tercero que
es Acierto, a efectos de gestionar y lograr que Acierto dé en pignoracion
los derechos fiduciarios del fideicomiso denominado “HOTEL
PARQUE 93” a favor de Bancolombia. Se aclara que los derechos
fiduciarios comentados anteriormente y pignorados a favor de
Bancolombia seran dados a Bancolombia, a titulo de dacion en pago,

para cancelar las obligaciones comentadas anteriormente, dacion en
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pago que se hara hasta por el valor del activo. El valor del activo se
determinara por comun acuerdo entre las partes, esto es entre
Bancolombia e Inverfam y a plena satisfaccion de las obligaciones de
Bancolombia. La dacién en pago de los derechos fiduciarios
mencionados se hara efectiva al afio siguiente contado a partir de la
aprobacion de este Acuerdo de Reorganizacion. Cabe resaltar que
Bancolombia S.A. no esta obligado a recibir la dacion y puede desistir de

aceptar la misma en cualquier momento.

En la medida en que BANCOLOMBIA otorgue mayor financiamiento
a cualquiera de los proyectos en donde participa INVERFAM S.A.S., se
podrd mejorar, conforme con las condiciones financieras y econdmicas
de Inverfam, la prelaciéon de las acreencias de esta entidad financiera en
el sentido que por cada peso nuevo se permita que la proporcidon
correspondiente de las obligaciones que forman parte de la masa
concursal a favor del banco se paguen antes del pago de las obligaciones
fiscales, o compartan prelacioén con las obligaciones fiscales, si existen, o
la formula de pago que se pacte a favor del Banco equivalente a ese orden
de prelacidn, en virtud de lo establecido en el articulo 41 de la Ley 1116
de 2006.

Segunda nota aclaratoria: Teniendo en cuenta el articulo 41 de la Ley
1116 de 2006, Inverfam pagara con los créditos de primera clase fiscal
una parte del crédito de segunda clase que se encuentra en el acapite
2.2.5. de este Acuerdo que se denomina “Créditos a favor del FONDO DE
CAPITAL PRIVADO DE TC LATAM”, crédito por un valor de Seis Mil
Millones de Pesos (COP$6.000.000.000.00).
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2. Segunda clase - Créditos garantizados.

2.1.

2.2.

2.2.1.

Esta segunda clase de acreedores representa el 24.78% del pasivo
reorganizable del deudor, correspondiente a la suma de
COP$265.551.350.452.00, créditos de segunda clase que se pagaran,
segun el fluyjo de caja proyectado de Inverfam, entre la fecha de
aprobacion de este Acuerdo de Reorganizacion y hasta el 30 de
septiembre del afio 2026, salvo algin otro tipo de plazo o término que

se establezca de forma especial en este Acuerdo.

Se acuerda con cada uno de los acreedores de esta clase los siguientes

términos y condiciones:

Créditos con garantia mobiliaria a favor de Avenida CO-Investment
Opportunities I LP y Fideicomiso A2 administrado por Alianza

Fiduciaria.

El valor graduado para este crédito es por el monto de
COP$159.545.840.000. Conforme a lo anterior, Inverfam reconoce y
acepta que los Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 extinguiran
las obligaciones que actualmente existen a favor de los acreedores
garantizados Avenida CO-Investment Opportunities I LP y Fideicomiso
A2, patrimonio auténomo constituido por documento privado del 24 de
noviembre de 2017 de conformidad con las leyes de la Republica de
Colombia, identificado con NIT 830.531.315-3 y administrado por
Alianza Fiduciaria S.A. (el “Fideicomiso A2”) en los términos y

condiciones de aquel contrato de transaccién suscrito entre dichos
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Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 y los acreedores referidos,
cuyos principales términos y condiciones se resumen a continuacion, en
desarrollo del principio de informacion previsto en el Paragrafo 4° del

Articulo 4° de la Ley 1116 de 2006:

1. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso
A2 y los Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 y los otrosies o
documentos modificatorios del Acuerdo transaccional celebrado por
estos, dichos Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 transferiran
o haran que sean transferidos, segun corresponda, a titulo de transaccién
y a favor del Fideicomiso A2 la totalidad de los derechos fiduciarios de
los que son titulares las promotoras que se sefialan a continuacién, en
calidad de fideicomitentes y beneficiarios de los fideicomisos
(entendidos como los "Derechos Fiduciarios"), asi como su posicién
contractual en los respectivos contratos de fiducia, quedando entendido
que la cesion de Derechos Fiduciarios se limita a derechos y
obligaciones de naturaleza econdmica y no a cargas, deberes y
obligaciones que, como promotores, desarrolladores, constructores,
gerentes o similares, tengan las promotoras que se sefialan mas adelante,
en los respectivos contratos de fiducia, pues dichas calidades seran
asumidas por quien contractualmente se estipule, en virtud de los
otrosies a los contratos de fiducia correspondientes que se suscribiran
con posterioridad a la suscripcién de los contratos de cesidén de los
Derechos Fiduciarios, lo anterior segun el detalle que se muestra en la

tabla que se presenta a continuacion (“Tabla 17):
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Fideicomitente, Fidei ) Sociedad | Porcentaje
ideicomiso
beneficiaria y Fiduciaria |d€ derechos
Item. fiduciarios a
otorgante .
transferir
Promotora M1 F1de1cor'n1so Ahar.lze% 49 999,
Casa S.A.S. Atalaia Fiduciaria
1 S.A.
Pron.nf)to'ra F1de1com1‘so 20 Ahar.lze% 49 99%
Inmobiliaria 20 de Julio Fiduciaria
2 de Julio S.A.S. S.A.
Prom(.)t.orz} Fideicomiso Ahar.ma' 49 999
Inmobiliaria Country Fiduciaria
3 Paradise S.A.S. Paradise S.A.
Promc')t.orrfl F1de1com1s? z'AxllaI'lZé 49 999,
Inmobiliaria Forest Paradise Fiduciaria
4 Paradise S.A.S. S.A.
Promotora Fldel;jormso Alianza
a
5 Inmobiliaria La Cordialidad Fiduciaria 49.999%
Cordialidad Cartagena Vis S.A.
S.A.S.
Promotora Fideicomiso Alianza 50%
0
Inmobiliaria La Lote A Fiduciaria
6 Cordialidad Territorio S.A.
S.A.S.
. Prom(')t‘ore} F1de1con.nso AC‘CIOIl 27.93%
Inmobiliaria Lotes Acierto Sociedad
Madera S.A.S. Fiduciaria
S.A.
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Para los efectos de dar cumplimiento a este numeral 1, los Deudores
Transantes Contrato de Crédito A2 se obligan a suscribir o hacer que se
suscriba, segin corresponda, una instruccion, por medio del documento
juridico que corresponda, mediante la cual los Deudores Transantes
Contrato de Crédito A2 autorizardn o haran que se autorice al Fideicomiso
A2, o0 a quien corresponda, para adelantar todos los tramites necesarios
ante las fiduciarias que administran los fideicomisos objeto de este numeral
1, con el fin de lograr la cesidn y registro de los Derechos Fiduciarios que

se ceden a su favor.

Para todos los efectos legales, las obligaciones de los Deudores Transantes
Contrato de Creédito A2 se entenderan cumplidas cuando la sociedad
fiduciaria correspondiente reconozca e inscriba al Fideicomiso A2 como
titular pleno de los derechos fiduciarios anteriormente especificados, libres

de gravamenes.

2. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso A2 y los
Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 y los otrosies o documentos
modificatorios del Acuerdo transaccional celebrado por estos, dichos
Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 haran que Promotora Mi
Casa S.A.S. obtenga del Banco Davivienda S.A. los permisos y
autorizaciones necesarios para lograr la cesion de los derechos fiduciarios
del Fideicomiso Atalaia a favor del Fideicomiso A2, de acuerdo con lo

previsto en el numeral 1 anterior.

3. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso A2 y los
Deudores Transantes Contrato de Crédito A2, dichos Deudores Transantes
Contrato de Crédito A2 y los otrosies o documentos modificatorios del
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Acuerdo transaccional celebrado por estos, haran que Promotora
Inmobiliaria La Cordialidad S.A.S. y Promotora Inmobiliaria Paradise
S.A.S. obtengan de Bancolombia S.A. los permisos y autorizaciones
necesarios para lograr la cesion de los derechos fiduciarios de Fideicomiso
Cordialidad Cartagena Vis y Fideicomiso Forest Paradise,
respectivamente, a favor del Fideicomiso A2, de acuerdo con lo previsto en

el numeral 1 anterior.

4. Para efectos del numeral 1 anterior, las promotoras sefialadas en la Tabla
1 celebraran los contratos de cesion de los Derechos Fiduciarios que
resulten necesarios con el Fideicomiso A2 y las sociedades fiduciarias
Alianza Fiduciaria S.A., Accion Fiduciaria S.A. y Credicorp Fiduciaria
S.A., segin corresponda, y suscriban los otrosies a los contratos de fiducia

asociados a los Derechos Fiduciarios.

5. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso A2 y los
Deudores Transantes Contrato de Crédito A2, dichos Deudores Transantes
Contrato de Crédito A2 y los otrosies o documentos modificatorios del
Acuerdo transaccional celebrado por estos, cederan o haran que se ceda,
segun corresponda, la posicion contractual correspondiente en los
contratos de opcién de compra de los derechos fiduciarios sobre el
Fideicomiso Lotes Acierto y el Fideicomiso FA Lote M1 Mi Mundo de los
que son titulares Promotora Inmobiliaria Madera S.A.S. y Promotora
Inmobiliaria Mi Mundo S.A.S., respectivamente, a favor del Fideicomiso
A2 (los "Contratos de Opcion'"), en términos aceptables para el

Fideicomiso A2.

6. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso A2 y los

40 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

Deudores Transantes Contrato de Crédito A2, dichos Deudores Transantes
Contrato de Crédito A2 y los otrosies o documentos modificatorios del
Acuerdo transaccional celebrado por estos, cederan o haran que sea cedida
la posicién contractual de la Promotora Inmobiliaria Madera S.A.S. en el
contrato de fiducia de preventas del Encargo Fiduciario Madera Viva,
suscrito con Credicorp Capital Fiduciaria S.A. en su calidad de vocera y

administradora de ese fideicomiso.

7. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso A2 y los
Deudores Transantes Contrato de Crédito A2, dichos Deudores Transantes
Contrato de Crédito A2 y los otrosies o documentos modificatorios del
Acuerdo transaccional celebrado por estos, otorgaran o haran que se
otorgue, a favor del Fideicomiso A2, una opcién de compra por el
porcentaje de Derechos Fiduciarios que no se transfieren con ocasion de

las obligaciones antes comentadas.

8. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso A2 y los
Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 y los otrosies o documentos
modificatorios del Acuerdo transaccional celebrado por estos, dichos
Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 cederan o hardn que se
cedan, segin corresponda, a favor del Fideicomiso A2 todas las acreencias
y cuentas por cobrar que tengan a su favor las promotoras sefialadas en la

Tabla 1, en los fideicomisos asociados a los Derechos Fiduciarios.
9. Modificar o designar los representantes legales de cada una de las

Promotoras antes comentadas y nombrar a las personas que se identifican

a continuacion:
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Representante Primer Segundo
Legal Suplente del Suplente del
Promotora Principal e Representant Representant
Identificacion ¢Legal e clLegale
Identificacion Identificacio
n
Promotora Mi
Casa SAS Lucy Andrea
asa S.A.S. .
Guzman Almanza Vacante Vacante
C.C. 52.530.985
Promotora Lucy Andrea
o Guzmén Almanza
Inmobiliaria | ¢ ¢, 52.530.985 Vacante Vacante
20 de Julio
S.AS.
Promotora Lucy Andrea
Inmobiliaria | 5,040 Almanza Vacante Vacante
Paradise C.C. 52.530.985
S.A.S.
Promotora Lucy Andrea
Inmobiliaria | Guzman Almanza Vacante Vacante
La C.C. 52.530.985
Cordialidad
S.AS.

1. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso A2 y

los Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 y los otrosies o
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documentos modificatorios del Acuerdo transaccional celebrado por
estos, dichos Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 haran que
Promotora Mi Casa S.A.S., Promotora Inmobiliaria 20 de Julio
S.A.S., Promotora Inmobiliaria Paradise S.A.S., Promotora
Inmobiliaria Madera S.A.S. y Promotora Inmobiliaria la Cordialidad
S.A.S.: (1) presenten ante las autoridades correspondientes la solicitud
para la cesion de las licencias listadas, conforme con el contrato de
transaccion y el o los documentos y anexos que se requieran para la
cesion de esas licencias, a favor de quien el Fideicomiso A2 designe,
de acuerdo con las instrucciones que para tal fin imparta el
fideicomitente de dicho fideicomiso y; (ii) otorguen a favor del
Fideicomiso A2, o de la persona que éste designe, segun corresponda,
un poder especial, de manera que, en lo sucesivo, la persona que el
Fideicomiso A2 designe como representante de las sociedades
Promotoras mencionadas actie ante las entidades correspondientes y
pueda diligenciar y presentar los documentos pendientes para lograr

la cesidn a la que se hace referencia en el numeral (1) anterior:

2. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso
A2y los Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 y los otrosies
o documentos modificatorios del Acuerdo transaccional celebrado
por estos, dichos Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 haran
que sea cedida la posicion contractual de Promotora Inmobiliaria
Paradise S.A.S. en el acuerdo de voluntades celebrado el 18 de mayo
de 2018 entre Convel S.A.S., Conexo Inmobiliario S.A.S. y
Promotora Inmobiliaria Paradise S.A.S., en calidad de promotoras,
y Jardines Fredonia S.A.S. y Carlos Fernando Navarro Duarte en

calidad de propietarios.
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3. En los tiempos establecidos para tal fin por el Fideicomiso A2 y
los Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 y los otrosies o
documentos modificatorios del Acuerdo transaccional celebrado por
estos, dichos Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 haran que
sea cedida la posicién contractual de Promotora Inmobiliaria la
Cordialidad S.A.S. y Acierto Inmobiliario S.A. en el contrato de
promesa de compraventa celebrado el 23 de agosto de 2016 entre
Promotora Inmobiliaria la Cordialidad S.A.S. y Acierto Inmobiliario
S.A., en calidad de promitentes compradores y Maria del Rosario
Barbur Chejuan, Ivette de Jesus Barbur Chejuan, Michel Elias Barbur
Chejuan, Jaqueline Barbur Chejuan, Edmond Barbur Chejuan y

Hortensia Chejuan Ghisays, en calidad de promitentes vendedores.

Una vez los Deudores Transantes Contrato de Crédito A2 o las promotoras
que correspondan hayan cumplido con las anteriores obligaciones y se
hayan firmado los otrosies a los Contratos de Opcién a satisfaccion del
Fideicomiso A2, Avenida CO-Investment Opportunities I LP y el

Fideicomiso A2 haran las siguientes concesiones:

1. Asumiran la posicion de fideicomitentes en los contratos de
fiducia correspondientes a cada uno de los fideicomisos asociados a

los Derechos Fiduciarios.

2. Asumiran las obligaciones de los Deudores Transantes Contrato
de Crédito A2 y/o de los proyectos referenciados en la Tabla 1 que
se detallan a continuacion, excluyendo obligaciones de desarrollo,
construccion o comercializacion, las cuales estaran a cargo de

terceros que ya tienen la calidad o tendran la calidad de
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fideicomitentes dentro del fideicomiso correspondiente:

. Monto pendiente de
Tipo de
Promotora Proyectos obligacion Acreedor pago
3,987,390.29 (En UVR)
) Prc;r.?ptqraL Terrgorio 1\1/H° - coiz'téfligt)or Bancolombia S.A.
t
O Coriatidnd apa COP$1.457.662.038,02
SAS (En Pesos Moneda
o Corriente)’
Promotora Territorio Mio —
inmobiliaria La Etapa 2
Cordialidad 72,055,951.48 (En UVR)
S.AS. Credito Bancolombia S.A.
constructor
COP$26.332.584.463,42
(En Pesos Moneda
Corriente)
Promotora Territorio Mio —
inmobiliaria La Etapa 3
Cordialidad 29,817,279.40 (En UVR)
SAS. Creédito Bancolombia S.A.
constructor
COP$10.518.633.558,84
(En Pesos Moneda
Corriente)
(1) Helia
Gallego de
Gutierrez. (ii)
Promotora
inmobiliaria La .. , Hgnanc_io de
Cordialidad Territorio Mio Mutuo Jeis Gutierrez $861.989.295,00
ordialida Jimenez.
S.AS. (iii) Clara Teresa
Gutiérrez Gallego.
Promotora
. I A 3,314,902.75 (En UVR)
inmobiliaria Credito Bancolombia S.A.
Paradise S.A.S. constructor
Forest — Etapa 1

7 Se aclara, para todos los efectos, que los créditos constructor otorgados por Bancolombia S.A., por
regulacion legal, se calculan en UVR, no obstante lo anterior se deja también ese valor de UVR fijado en
pesos para efectos del calculo en los derechos de voto y en la calificacién y graduacion de créditos que
sustentan este Acuerdo de Reorganizacion, lo que nO obsta para que en toda oportunidad dichos créditos
sean pagados y reconocidos a favor de Bancolombia en UVR.
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COP$1.160.432.757.98
(En Pesos Moneda
Corriente)
44,772,834.80 (En UVR)
6. .Prom(?For.a Credito Bancolombia S.A.
inmobiliaria constructor
Paradise S.A.S. COP$15.673.420.323.36
(En Pesos Moneda
Forest — Etapa 2 Corriente)
Promotora Crédito
7. inmobiliaria Country — constructor Banco de Bogota S.A
Paradise S.A.S. Etapa 1 $15.690.492.466,50
Promotora Crédito
8. inmobiliaria Country — constructor Banco de Bogota S.A
Paradise S.A.S. | Etapa 2 $948.912.977,31
Promotora Reserva 20 de
inmobiliaria 20 Julio — Etapa 1
9. de Julio S.A.S. P Crédito lote Banco de Bogota S.A $3.333.158.278,18
Promotora Reserva 20 de N
. . . Crédito i
10. inmobiliaria 20 Julio — Etapa 1 constructor Banco de Bogota S.A
de Julio S.A.S. $24.037.143.185,01
Promotora Crédit
11. | inmobiliaria Mi n“:ni ‘t’ Davivienda S.A
CasaS.A.S. | Atalaia—Etapa3 | COPStructor $2.272.235.961,89
Promotora Crédit
12. inmobiliaria Mi coannic?or Davivienda S.A
Casa S.A.S. Atalaia — Etapa 4 $15.959.002.241,62

3. Declarardn a paz y salvo a Inverfam y a los Deudores Transantes

Contrato de Crédito A2 por todos los conceptos bajo el Contrato de

Crédito A2, incluyendo sin limitacion lo correspondiente al

incumplimiento del Contrato de Crédito A2. Como consecuencia,

las promotoras listadas en la Tabla 1 asumiran el rol de acreedoras

de las obligaciones que tenia a cargo Inverfam con Avenida CO-

Investment Opportunities I LP y el Fideicomiso A2.
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4. Renunciaran a interponer o iniciar cualquier accién, queja,
demanda, reclamacion, pretension judicial o extrajudicial, denuncia
y/o cualquier tipo de proceso en contra de Inverfam y los Deudores
Transantes Contrato de Crédito A2 derivado del Contrato de

Crédito A2 o del incumplimiento del Contrato de Crédito A2.

5. Cancelaran las garantias mobiliarias constituidas a su favor en los
términos del Contrato de Crédito A2. Para todos los efectos legales,
la cancelacion de dichas garantias mobiliarias constituye un acto
unilateral del Fideicomiso A2 y sera el Fideicomiso A2 quien se
encargue de inscribir dicha cancelacion en el Registro de Garantias

Mobiliarias.

6. Los pagarés que respaldan las obligaciones del Contrato de
Crédito seran cancelados y devueltos a los Deudores Transantes

Contrato de Crédito A2.

Nota Unica aclaratoria: Dado que las promotoras sefialadas en la
Tabla 1 asumiran el pago de las obligaciones que Inverfam tiene con
Avenida CO-Investment Opportunities I LP y el Fideicomiso A2 en
un ciento por ciento (100%), obligaciones que corresponden a
pasivo directo de Inverfam, las promotoras sefialadas en la Tabla 1
se subrogaran en los derechos de crédito de Avenida CO-Investment
Opportunities I LP y el Fideicomiso A2 y dada su vinculacion con
Inverfam, los créditos que se subroguen a favor de las promotoras
seflaladas en la Tabla 1 se consideraran como ‘“créditos
postergados”, los cuales se pagaran entre diciembre de 2034 y
diciembre de 2037, tal como se regulara en el acapite de “créditos

postergados” de este Acuerdo de Reorganizacion.
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2.2.2 Créditos con garantia mobiliaria a favor de Banco Davivienda.

El valor de la acreencia reconocida a favor de Banco Davivienda es por valor de

COP$533.391.097.

Se usara como formula de pago un tipo de refinanciacién frente al total del pasivo
para este crédito, el cual se pagara una vez finalizado el periodo de gracia,
entendiendo que conforme con las proyecciones de flujo de caja se iniciard el pago
a partir del mes de octubre de 2025, cuotas a capital que se pagaran durante doce
(12) meses contados a partir del 30 de octubre de 2025, de forma trimestral, hasta
el 30 de septiembre de 2026.

De igual forma se reconocen unos intereses con una tasa del 2% E.A. aplicada en
los dos primeros anos después de aprobado el Acuerdo de Reorganizacion y luego

una tasa del 3% E.A. aplicada al tercer afio de aprobado el Acuerdo en cuestion.

Con estas tasas se liquidaran, reconoceran y pagaran intereses en los siguientes
hitos: 1). desde el vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha en que se
aprobo el inicio de este NEAR (18 de agosto de 2023); i1). desde la fecha en que
se dio inicio a este NEAR hasta la aprobacion del Acuerdo de Reorganizacion y;
111). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo hasta el pago de la obligacidn.
Los intereses se pagaran a partir del mes de octubre de 2025 y asi sucesivamente,

de forma trimestral, hasta que se pague la totalidad del capital.

Cabe destacar que, para efectos de la fuente de pago de estas obligaciones se podra
negociar con el BANCO DAVIVIENDA S.A. la refinanciacion de las
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obligaciones de leasing a su favor. La refinanciacion consiste en una alternativa

de estudio no en una obligacién para el banco.

2.2.3. Créditos de segunda clase garantizado a favor de Banco ITAU S.A.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por un monto
reconocido, conforme con el proyecto de calificacion y graduacion de créditos,
de COP$9.629.152.000.00, crédito este de segunda clase.

La fuente de pago para este crédito seran los rendimientos o resultados
economicos de los proyectos inmobiliarios denominados “Access” y “Podium”,
crédito que serd pagadero a mas tardar el 30 de diciembre de 2025, conforme con
las proyecciones del flujo de caja y, ademas, de acuerdo con los resultados de
estos proyectos se podran hacer pagos parciales o pre-pagos. En todo caso este
crédito sera atendido por sus deudores principales, en los términos pactados con
Banco Itat S.A., dejando claro que Banco Itau S.A. mantendra la posibilidad de

ejecutar las garantias para el pago de su crédito en todo momento.

Adicionalmente, se hara una refinanciacion frente a este crédito, aplicando una
tasa de intereses del 2% E.A. desde el vencimiento de las obligaciones y en los
dos primeros afios después de aprobado el Acuerdo y luego una tasa del 3% E.A.
aplicada al tercer afio de aprobado el Acuerdo. Estos intereses se reconoceran

hasta el pago total de la obligacion.
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2.2.4. Créditos de segunda clase a cargo de Inverfam y a favor de Banco ITAU

S.A.

Estas obligaciones corresponden a un leasing, cuyo deudor directo es Inverfam,

el cual estd por un valor de COP$270.848.576.00.

Se usara como formula de pago un tipo de refinanciacién frente al total del pasivo
para este crédito, el cual se pagara una vez finalizado el periodo de gracia,
entendiendo que conforme con las proyecciones de flujo de caja se iniciard el pago
de capital a partir del 30 de octubre de 2025, de forma trimestral, hasta el 30 de
septiembre de 2026, contemplando ademas el pago de intereses, en la misma
forma que el capital, con una tasa del 2% E.A. aplicada desde el vencimiento de
la obligacion y en los dos primeros afios después de aprobado el Acuerdo y luego
una tasa del 3% E.A. aplicada al tercer afio de aprobado el Acuerdo hasta el pago
de esta obligacion. Estos intereses se reconoceran hasta el pago total de la

obligacion.

2.2.5. Créditos a favor del FONDO DE CAPITAL PRIVADO TC LATAM.

Se reconoce en la Calificacién y Graduacion de Créditos a favor del mencionado
Fondo de Capital, cuya administracion recae en cabeza de Corredores Davivienda
S.A., las obligaciones como un crédito garantizado, en los términos de la Ley 1676 de

2013, conforme con las siguientes condiciones, términos y plazos:

1. Las obligaciones a cargo del Deudor derivadas del Contrato de Cesion No. 1
y (ii) el Contrato de Cesion No. 2 de derechos fiduciarios a favor del Fondo de Capital
Privado TC Latam, ascienden a corte diecisiete (17) de agosto de 2023, a la suma de
NOVENTA Y CINCO MIL QUINIENTOS SETENTA Y DOS MILLONES
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CIENTO DIECINUEVE MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y SEIS PESOS
M/CTE (COP $95.572.119.356), que se compone de la suma de NOVENTA Y
CUATRO MIL QUINIENTOS SETENTA Y SEIS MILLONES TREINTA Y
NUEVE MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO PESOS M/CTE (COP
$94.576.039.644) por concepto de capital y NOVECIENTOS NOVENTA Y SEIS
MILLONES SETENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS DOCE PESOS M/CTE
(COP $996.079.712) por concepto de intereses, que se pagaran conforme con cada
mecanismo de pago y condiciones de plazo y términos especificadas estipuladas en
este numeral 2.2.5., a mas tardar el 31 de octubre de 2025 o incluso antes del
vencimiento de periodo de gracia de este proceso de Reorganizacion, en los siguientes

términos:

2. Venta de Cartera a favor de Promotora Campo Urbano S.A.S

Fondo de Capital Privado TC Latam y la sociedad Promotora Campo Urbano S.A.S.,
para la fecha de radicacion de este Acuerdo de Reorganizacion en la Superintendencia
de Sociedades, adelantan tratativas para que Campo Urbano S.A.S. adquiera el crédito
concursal a favor de Fondo de Capital Privado TC Latam, a titulo de compraventa de
cartera, por valor de DIEZ MIL MILLONES DE PESOS (COP $10.000.000.000),
correspondiente a un porcentaje de las obligaciones contenidas en el Contrato de
Promesa de Cesion de Derechos Fiduciarios suscrito el 30 de septiembre de 2020 y
Contrato de Promesa de Cesion de Derechos Fiduciarios suscrito el 18 de agosto de

2021 entre Acreedor y el Deudor.
Inverfam se obliga a que el tercero, Campo Urbano S.A.S., adquiera la cartera en los

términos indicados en esta clausula y de conformidad con lo previsto en el articulo

1507 y siguientes del Codigo Civil.
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En el evento que por cualquier circunstancia no se materialice la compraventa de
cartera a mas tardar el 15 de marzo de 2024, constituira un evento de incumplimiento
del presente Acuerdo. Ante dicho incumplimiento, el Acreedor podra, a su potestad,
otorgar un plazo a Inverfam para que pague la suma antes descrita hasta el 15 de
octubre de 2025, reconociendo una tasa de interés del 2% E.A, con la que se liquidaran
trimestralmente los intereses asi: desde el vencimiento de estas obligaciones hasta la
fecha de inicio del procedimiento concursal, es decir, hasta el 18 de agosto de 2023;
ii). desde la fecha anterior hasta la aprobacion del Acuerdo de Reorganizacion y; iii).

desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y hasta la fecha de pago de la obligacion.

Los intereses en atencion a la formula antes indicada se pagaran trimestralmente a
partir del primer mes, contado desde la finalizacion del periodo de gracia y hasta el
15 de octubre de 2025.

En caso de incumplimiento de la obligacion prevista en este ordinal el Acreedor tendra
la facultad de denunciar su incumplimiento ante la Superintendencia de Sociedades
en los términos del articulo 46 de la Ley 1116 de 2006, salvo su decisién de conceder
al Deudor una prorroga, cuyas condiciones seran definidas por el Acreedor o, bien,
permitir que se constituya una garantia transitoria por parte del Deudor, sin que ello
constituya incumplimiento al acuerdo de reorganizacion, y sin que sea necesaria su

reforma.
3. Dacién en Pago y Pago en Efectivo
Para el pago de la suma de VEINTICINCO MIL SEISCIENTOS MILLONES DE

PESOS M/CTE (COP$25.600.000.000), EI Deudor realizara el pago al Acreedor de

las obligaciones derivadas del Contrato de Cesidon No. 1y (ii) el Contrato de Cesion
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No. 2, mediante las siguientes modalidades definidas en los literales 3.1 y 3.2 que se

relacionan a continuacion:

3.1. Dacion en pago

3.1.1. El Deudor transferira a titulo de dacién en pago al Acreedor, dentro del término

adelante establecido, el derecho de dominio de los siguientes inmuebles:

San Regis: El cincuenta y siete punto catorce por ciento (57.14%) de un lote de
terreno que tiene un area aproximada de 25.595 metros cuadrados, identificado
con el folio de matricula inmobiliaria numero 020-90885 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Pablicos de la ciudad de Rionegro, por un valor de
DOCE MIL MILLONES DE PESOS ($12.000.000.000). El cuarenta y dos
punto ochenta y seis por ciento (42.86%) le seréa transferido al actual acreedor

hipotecario, en comdn y proindiviso.

Este inmueble se transferira a un fideicomiso de parqueo que seré constituido
por el Acreedor TC Latam y el actual acreedor hipotecario. EI Acreedor TC
Latam dentro de este fideicomiso tendra el cincuenta y siete punto catorce por
ciento (57.14%) de los derechos fiduciarios y de beneficio, y el actual acreedor
hipotecario tendra el cuarenta y dos punto ochenta y seis por ciento (42.86%)

restante.
Inmuebles ubicados en el Edificio Blue — Propiedad Horizontal ubicado en la

Calle 132 A # 19 — 43 de la ciudad de Bogota D.C., por un valor total de MIL
CIEN MILLONES DE PESOS M/CTE ($1.100.000.000), que se describen asi:
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a. Apartamento 502: Inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria
50N-20573359 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Bogota (Norte), con
un area aproximada de 163.00 metros cuadrados y con un coeficiente de

copropiedad de 1.537% del Edificio Blue — Propiedad Horizontal.

b. Parqueadero No. 96: Inmueble identificado con folio de matricula
inmobiliaria 50N-20573501 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Bogota
(Norte), con un &rea aproximada de 13.88 metros cuadrados y con un coeficiente
de copropiedad de 0.038 % del Edificio Blue.

c. Parqueadero No. 95: Inmueble identificado con folio de matricula
inmobiliaria 50N-20573500 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Bogota
(Norte), con un area aproximada de 11.50 metros cuadrados y con un coeficiente
de copropiedad de 0.031 % del Edificio Blue.

d. Deposito No. 9: Inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria
50N-20573510 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Bogota (Norte), con
un &rea aproximada de 1.31 metros cuadrados y con un coeficiente de
copropiedad de 0.006 % del Edificio Blue.

Inmuebles ubicados en el Conjunto Inmobiliario Sao Paulo Plaza — Propiedad
Horizontal, ubicados en la calle 18 sur C #43A 90 de Medellin, por un valor total
de SEIS MIL QUINIENTOS MILLONES DE PESOS M/CTE ($6.500.000.000),

que se describen asi:

a. Local 43A 90: Inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria
001-973314 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Medellin, con un area

aproximada de 36.15 metros cuadrados y con un coeficiente de copropiedad
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de 0.3221% del Conjunto Inmobiliario Sao Paulo Plaza — Propiedad

Horizontal.

b. Local 43A 92: Inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria
001-973313 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Medellin, con un area
aproximada de 38.81 metros cuadrados y con un coeficiente de copropiedad
de 0.3458% del Conjunto Inmobiliario Sao Paulo Plaza — Propiedad
Horizontal.

c. Local 0118: Inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria 001-
1033707 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Medellin, con un area
aproximada de 10.90 metros cuadrados y con un coeficiente de copropiedad
de 0.2189 % del Conjunto Inmobiliario Sao Paulo Plaza — Propiedad
Horizontal.

d. Local 129: Inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria 001-
973334 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Medellin, con un area
aproximada de 347.85 metros cuadrados y con un coeficiente de copropiedad
de 0.9209 % del Conjunto Inmobiliario Sao Paulo Plaza — Propiedad

Horizontal.

e. Sétano util 6: Inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria 001-
973691 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Medellin, con un area
aproximada de 6.08 metros cuadrados y con un coeficiente de copropiedad de

0.0118 % del Conjunto Inmobiliario Sao Paulo Plaza — Propiedad Horizontal.

f. Parqueadero No. 223: Inmueble identificado con folio de matricula

inmobiliaria 001-973691 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Medellin,
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con un &rea aproximada de 6.08 metros cuadrados y con un coeficiente de
copropiedad de 0.0118 % del Conjunto Inmobiliario Sao Paulo Plaza —

Propiedad Horizontal.

g. Parqueadero No. 283: Inmueble identificado con folio de matricula
inmobiliaria 001-1034826 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Medellin,
con un area aproximada de 13.00 metros cuadrados del Conjunto Inmobiliario

Sao Paulo Plaza — Propiedad Horizontal.

h. Parqueadero No. 284: Inmueble identificado con folio de matricula
inmobiliaria 001-1034827 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Medellin,
con un area aproximada de 12.50 metros cuadrados del Conjunto Inmobiliario

Sao Paulo Plaza — Propiedad Horizontal.

3.1.2. El Deudor hard la entrega y tradicion de los inmuebles descritos en los
numerales anteriores libres de demandas, embargos, registro de demandas civiles,
condiciones suspensivas o resolutorias de dominio, y, en general, libre de limitaciones
0 gravdmenes. Por lo anterior, Bancolombia S.A u otro acreedor, se compromete a
realizar la liberacion de las hipotecas u otros gravdmenes que recaigan sobre alguno

de los inmuebles objeto de dacion en pago.

3.1.3. Los costos de las transferencias y acuerdos plasmados en esta clausula se
adelantaran conforme con las disposiciones del articulo 68 de la Ley 1116 de 2006,
en virtud del cual, para efectos de timbre, impuestos y derechos de registro el acuerdo
de reorganizacién o las escrituras publicas otorgadas en su desarrollo o ejecucion,
seran documentos sin cuantia y estaran exentas de timbre, siempre que se trate de
inmuebles de propiedad de Inverfam. En los demas casos, estos costos y gastos

correran a cargo de Inverfam.
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4. El Deudor cuenta con tres (3) meses a partir de la aprobacion del Acuerdo
de reorganizacion por parte de la Superintendencia de Sociedades, para dar

cumplimiento a la presente clausula y hacer la transferencia (real y material) de los

inmuebles.

3.2. Pago en efectivo.

1. El Deudor se obliga al pago de DOS MIL MILLONES DE PESOS MCTE
($2.000.000.000), el dia en el cual se cumplan seis (6) meses contados a partir del 15
de noviembre de 2023.

2. El Deudor se obliga al pago de CUATRO MIL MILLONES DE PESOS

MCTE ($4.000.000.000), el dia en el cual se cumplan doce (12) meses contados a
partir del 15 noviembre de 2023.

3. El Deudor y Juan Carlos Gonzélez Jaramillo, identificado con Cédula de
Ciudadania No. 71.145.008 expedida en Medellin Antioquia, se obligan a suscribir y
entregar al Acreedor un Pagaré con su respectiva Carta de Instrucciones que garantice
el pago de la suma de SEIS MIL MILLONES DE PESOS MCTE
(COP$6.000.000.000.00), conforme con los numerales 1 y 2 de este literal A2.

4. Adicionalmente, de conformidad con el articulo 41 de la Ley 1116 de 2006,
el Deudor pagara la suma dispuesta en el presente literal A2, con la prelacion legal de
las acreencias de primera clase fiscal, en los términos mencionados en los anteriores
numerales, especialmente en la segunda nota aclaratoria del capitulo VI de este
Acuerdo de Reorganizacion, y en contraprestacion por la quita que se acepta otorgar
sobre el valor de la deuda, en los términos y condiciones que se describiran a

continuacion.
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En caso de incumplimiento en el pago de las sumas contenidas en el presente literal,
dara derecho al reconocimiento del Acreedor, una vez iniciado el proceso de
liquidacion judicial de Inverfam, ademés de cualquier valor pendiente de pago, a
reclamar la suma de SEIS MIL MILLONES DE PESOS M/CTE (COP
$6.000.000.000).

4. Aplicacién articulo 41 Ley 1116 de 2006: Otorgamiento de quita

De conformidad con el articulo 41 de la Ley 1116 de 2006, el Acreedor, esto es TC
Latam, con el proposito de facilitar la finalidad del Acuerdo de Insolvencia de
Inverfam y apoyar al mejoramiento del capital de trabajo y a la recuperacion del
Deudor, acepta otorgar una quita sobre el valor de la deuda, correspondiente a la suma
de CINCUENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS SETENTA Y DOS MILLONES
CIENTO DIECINUEVE MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y SEIS PESOS
M/CTE (COP$59.972.119.356) que se compone de la suma de CINCUENTA Y
OCHO MIL NOVECIENTOS SETENTA Y SEIS MILLONES TREINTA Y
NUEVE MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO PESOS M/CTE
($58.976.039.644) por concepto de capital y lasuma de NOVECIENTOS NOVENTA
Y SEIS MILLONES SETENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS DOCE PESOS
M/CTE (COP$ 996.077.912) por concepto de intereses, que se otorgara siempre que
se cumpla integramente con las formulas de pago del presente Acuerdo,
especificamente lo relativo a la venta de cartera a favor de Promotora Campo Urbano
S.A.S, las daciones en pago y el pago en efectivo, sin perjuicio de lo estipulado en el

respectivo Acuerdo de Entendimiento.
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De manera que, solo al cumplimiento integro de las formulas de pago previstas a favor
del Fondo de Capital Privado TC Latam en el presente capitulo, sera posible para el

Deudor contabilizar la quita otorgada.

En caso de incumplimiento de cualquiera de las formulas de pago previstas en este
capitulo a favor del Acreedor, y en el evento en que se inicie un proceso de
liquidacién, lo facultard a solicitar el reconocimiento y pago como crédito cierto
garantizado en los términos de la Ley 1676 de 2013 el valor de CINCUENTA Y
NUEVE MIL NOVECIENTOS SETENTA Y DOS MILLONES CIENTO
DIECINUEVE MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y SEIS PESOS M/CTE
($59.972.119.356), mas cualquier otra suma de dinero pendiente de pago.

En caso de incumplimiento de cualquiera de las formulas de pago previstas en este
capitulo a favor del Acreedor, el Acreedor podra, a su potestad, otorgar un plazo hasta
el 15 de octubre de 2025 para pagar la totalidad de los valores adeudados, es decir, la
suma CINCUENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS SETENTA Y DOS
MILLONES CIENTO DIECINUEVE MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y SEIS
PESOS M/CTE ($59.972.119.356), mas cualquier otra suma de dinero pendiente de
pago, reconociendo una tasa de interés del 2% E.A. con la que se liquidaran
trimestralmente los intereses asi: i). desde el vencimiento de estas obligaciones hasta
la fecha de inicio del procedimiento concursal, es decir, hasta el 18 de agosto de 2023;
ii). desde la fecha anterior hasta la aprobacion del Acuerdo de Reorganizacion y; iii).

desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y hasta la fecha de pago de la obligacion.
Los intereses de la mencionada formula se pagaran trimestralmente a partir del primer

mes, contado desde la finalizacion del periodo de gracia y hasta el 15 de octubre de
2025.

59 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

El Acreedor tendrd la facultad de denunciar su incumplimiento ante la
Superintendencia de Sociedades en los términos del articulo 46 de la Ley 1116 de
2006, salvo su decision de conceder al Deudor una prorroga, cuyas condiciones seran
definidas por Fondo de Capital Privado TC Latam o, bien, permitir que se constituya
una garantia transitoria por parte del Deudor, sin que ello constituya incumplimiento

al acuerdo de reorganizacion, y sin que sea necesario su reforma.
5. Levantamiento de medidas cautelares y de Garantias Mobiliarias.

1. El Acreedor procederd a la solicitud de levantamiento de las Medidas
Cautelares decretadas por la autoridad judicial que corresponda, y a la terminacion de

las Garantias Mobiliarias constituidas a su favor, asi:

1.1. El Acreedor, inmediatamente a la radicacion ante la Superintendencia de
Sociedades del acuerdo de reorganizacion con las mayorias exigidas para su
aprobacién, procedera a instruir el levantamiento de las garantias mobiliarias otorgadas
por el Deudor sobre los derechos fiduciarios de los Fideicomisos La Cuenca, Cedritos,
Madera, Mi Ciudad, Alejandria de Sotavento y Azimut, y solicitara el levantamiento
de las medidas cautelares que recaen sobre los derechos fiduciarios de dichos

fideicomisos.

En el mismo momento del levantamiento de estas garantias, se procedera por
Bancolombia S.A. a dar por terminada la hipoteca que actualmente recae sobre los
inmuebles que se distinguen con los folios de matricula inmobiliaria No. 001-1034827,
001-973313, 001-973314, 001-973334, 001-973691, 001-1033707 y 001-1033746,
ubicados en el Conjunto Inmobiliario Sao Paulo Plaza — Propiedad Horizontal en

Medellin - Antioquia.
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El Acreedor, a la aprobacion del acuerdo de reorganizacién por parte de la
Superintendencia de Sociedades procedera a solicitar el levantamiento, cancelacion y
terminacion definitiva de las demas medidas cautelares decretadas, practicadas y
realizadas en contra del deudor y, en la misma oportunidad, procederd con la
cancelacion de las demés garantias mobiliarias otorgadas por el Deudor en desarrollo

de los Contratos de Cesion;

1.2. En todo caso, se deja presente que el Acreedor se obliga a realizar las gestiones
necesarias para las respectivas cancelaciones; pero la fecha efectiva de cancelacion de
los gravamenes sera de resorte exclusivo de la autoridad judicial competente para

decretar los levantamientos y cancelaciones correspondientes.

D. Facultades del Acreedor ante el incumplimiento.

En caso de incumplimiento de cualquiera de las obligaciones pactadas en el presente
Acuerdo de Reorganizacion a favor del Acreedor, inclusive, la de comprar la cartera a
cargo de Promotora Campo Urbano S.A.S, cuyo cumplimiento esta siendo garantizado
por el Deudor, como una estipulacion por otro, Fondo de Capital Privado TC Latam
queda facultado a denunciar su incumplimiento ante la Superintendencia de
Sociedades, para que en caso de verificado, se dé inicié al proceso de liquidacion

judicial en los términos del articulo 46 de la Ley 1116 de 2006.

Plan principal para pago para créditos de segunda clase: Para todos los efectos
y sin perjuicio de las prerrogativas y plazos previstos para el acreedor TC LATAM
en este numeral 2.2.5. En caso de impago de los obligados, Inverfam pagara con
sus propios recursos dichas obligaciones. Inverfam, utilizando recursos generados
por sus propias operaciones y por el desarrollo de los proyectos inmobiliarios en
los que Inverfam participe, estructure y genere a futuro, pagara dichos créditos en
un término no superior al 30 de agosto de 2031. Se aplicara un periodo de gracia
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de 30 meses contados a partir de la fecha de aprobacién del Acuerdo hasta el 30

de junio de 2026. Para el pago de las obligaciones el plazo iniciara a partir del 30

de julio de 2026 al 30 de agosto de 2031 y se pagara el capital y los intereses de

forma trimestral.

3. Tercera clase - Créditos de tercera clase.

3.1.

3.2.

Esta tercera clase de acreedores representa el 1,44% del pasivo
reorganizable del deudor, correspondiente a la suma de Quince Mil
Cuatrocientos Treinta y Ocho Mil Millones Seiscientos Setenta y
Cinco Mil Ochocientos Ochenta y Cinco Pesos Moneda Corriente
(COP$15.438.675.885.00), créditos de tercera clase que se pagaran,
segun el fluyjo de caja proyectado de Inverfam, entre la fecha de
aprobacion de este Acuerdo de Reorganizacion y hasta el 31 de enero
de 2027, salvo algun otro tipo de plazo o término que se establezca de

forma especial en este Acuerdo.

Cabe destacar que de Quince Mil Cuatrocientos Treinta y Ocho Mil
Millones Seiscientos Setenta y Cinco Mil Ochocientos Ochenta y Cinco
Pesos Moneda Corriente (COP$15.438.675.885.00.00), el cual se divide
asi: 1). pasivo propio de Inverfam es por el monto de Dos Mil Trescientos
Treinta y Ocho Millones Novecientos Treinta y Un Mil Ochocientos
Veinticinco Pesos Moneda Corriente (COP$2.338.931.825.00) y; ii). el
valor restante corresponde a pasivo derivado de avales dados por
Inverfam a terceros para el respaldo de obligaciones por el monto de
Trece Mil Noventa y Nueve Millones Setecientos Cuarenta y Cuatro Mil

Sesenta Pesos Moneda Corriente (COP$13.099.744.060.00).
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3.3.

3.3.1.

De acuerdo con lo anterior, se acuerda con cada uno de los acreedores

de esta clase los siguientes términos y condiciones:

Créditos de acreedores garantizados de tercera clase sobre el inmueble
denominado “Saint Regis”, identificado con el folio de matricula

inmobiliaria No. 020-90885.

Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados a favor
de PABZS.A.S., CARCHS.A.S., RICARLO S.A.S., DIATOM S.A.S.,
INVERSIONES VELASQUEZ ARANGO S.A.S., INVERSIONES
REGON S.A.S., INVERSIONES VESTA S.A.S., SANTACOLINA
S.A.S., INVERSIONES AJIAR Y CIA S.C.S., INVERSIONES
PORTOVENTO S.A.S., ANDRES RESTREPO BOTERO, NATALIA
ESCOBAR JIMENEZ, MARIA CLEMENTINA BOTERO
EBENBEK, PEDRO JAVIER FRANCO GAVIRIA Y PAULINA
ISAZA TRUJILLO (en adelante denominados todos ellos como los
“Acreedores Grupo PABZ”), en la tercera clase como créditos
“garantizados” corresponden, segun el proyecto de calificacién y
graduacion de créditos, a la suma de COP$7.700.000.000.00.

Como mecanismo de pago, Inverfam se obliga a: 1. transferir dentro de
los treinta (30) dias siguientes a la aprobacion de este Acuerdo de
Reorganizacion el inmueble denominado Saint Regis, identificado con
el folio de matricula inmobiliaria numero 020-90885 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos del municipio de Rionegro -
Antioquia, ubicado en la Vereda El Tablazo - sector y que tiene un area
aproximada de 25.595 metros cuadrados a un fideicomiso de parqueo,
2). Dicho Fideicomiso sera constituido por TC Latam y los “Acreedores
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Grupo PABZ” mencionados en el parrafo anterior, quienes escogeran
libremente la sociedad fiduciaria que administre ese fideicomiso y; 3) los
“Acreedores Grupo PABZ” mencionados en el parrafo anterior tendran
el cuarenta y dos punto ochenta y seis por ciento (42.86%) de los derechos
fiduciarios de ese fideicomiso, mientras que TC LATAM tendra el
cincuenta y siete punto catorce por ciento (57.14%) de derechos

fiduciarios.

Inverfam se obliga a realizar las gestiones correspondientes para que, con
su debida diligencia por ser esta una estipulacion a cargo de terceros,
tanto TC Latam como los acreedores mencionados en el primer parrafo
de este acapite, puedan constituir el fideicomiso de parqueo al cual se
hizo referencia acd y, ademads, se obliga a cumplir con todas las
exigencias y requerimientos que realice la sociedad fiduciaria
seleccionada para la correspondiente constitucion del fideicomiso de

parqueo comentado en este acapite.

Una vez trasferido el inmueble denominado Saint Regis, identificado con
el folio de matricula inmobiliaria numero 020-90885 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos del municipio de Rionegro -
Antioquia, al fideicomiso de parqueo que se constituira, los “Acreedores

Grupo PABZ” se obligan a levantar el gravamen hipotecario a su favor.

Plan alternativo de pago de acreencia: En caso que los “Acreedores
Grupo PABZ” no acepten la formula de pago mencionada o se presente
cualquier otra circunstancia que impida la ejecucion del plan de pago
previsto en este acapite 3.3.1. y/o TAURUS CAPITAL reverse o deje

sin efecto el desistimiento de su porcentaje del 4,54% que recae sobre la
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garantia relacionada anteriormente, como se prevé en el acdpite 3.3.3. de
este Acuerdo de Reorganizacion, porcentaje que se imputa o recae sobre
el 42.86% de la garantia con los “Acreedores Grupo PABZ”, aclarando
que TAURUS CAPITAL seguira como acreedor garantizado en esta
segunda clase, Inverfam se obliga, en un lapso de doce (12) meses
contados a partir de la fecha de Confirmaciéon del Acuerdo de
Reorganizacion, a la consecucién de un comprador o inversionista que
adquiera y pague el lote o que se obligue a desarrollar y ejecutar un
proyecto inmobiliario en el mencionado lote. Tanto el precio de venta
del lote como las utilidades generadas por el desarrollo del proyecto
inmobiliario, serviran como fuente de pago de las obligaciones
garantizadas de los “Acreedores Grupo PABZ”, TAURUS CAPITALy
TC LATAM, en sus correspondientes porcentajes teniendo en cuenta
que actualmente el valor del lote tiene un avalto elaborado por
profesional experto avaluador por un monto de
COP$21.093.479.108.00, avaluo que hace parte integral de este Acuerdo
de Reorganizacién. En caso de que el valor final de venta del activo de
que trata esta clausula sea inferior al previsto en el avaluo, INVERFAM
asumira con cargo a su caja el saldo faltante hasta cubrir los
COP$12.000.000.000.00 a favor de TC LATAM. En cualquier caso, este
pago se hara respetando la prelacion establecida para TC LATAM, esto

es, en consecuencia con las acreencias fiscales.
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3.3.2. Créditos hipotecarios de tercera clase a favor de Bancolombia S.A.5

Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados de
Bancolombia en la tercera clase como créditos hipotecarios
corresponden, segun el proyecto de calificacion y graduacion de créditos
y conforme con lo conciliado con Bancolombia, a la suma por capital de
Siete Mil Doscientos Ochenta y Cuatro Ciento Treinta Mil Ochocientos
Ochenta y Cinco Pesos Con Cuarenta y Siete Centavos Moneda
Corriente (COP$7.284.130.885,47.00), de los cuales
COP$4.727.850.751,72 se pactaron en pesos, siendo que el valor
diferencial, esto es el monto de COP$2.556.280.133,75, se calcula a partir
de URVs, equivalentes a la cifra de 7.302.293,04, destacando que de esta
cifra el valor de COP$2.338.931.825,12 corresponde a pasivo directo a
cargo de Inverfam 'y el diferencial, por el monto de
COP$4.945.199.060,35 corresponde a pasivo garantizado o avalado por
Inverfam que esta en cabeza de Promotora Inmobiliaria Calycanto SAS,
de NIT 900401535, de Desarrolladora de Proyectos A2 SAS, de NIT
901091129, de Fideicomiso Forest Paradise NIT 50162070365 y de
Fideicomiso La Cordialidad Cartagena VIS, de NIT 50162070564.

Como férmula de pago se tiene la siguiente:
El pasivo de este crédito hipotecario se pagara después del haberse

cancelado las acreencias dispuestas para los acreedores de las clases

primera y segunda reconocidas anteriormente y de transcurridos los

8 Para todos los efectos se entiende que las sumas expresadas en pesos colombianos (moneda corriente)
tendran su equivalente en UVR - Unidad de Valor Real-, conforme con los anexos de este Acuerdo y del
proyecto de calificacién y graduacién de créditos, los cuales relacionan cada uno de los créditos y
obligaciones a favor de Bancolombia S.A.
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dos (2) afios contados después de aprobado este Acuerdo de
Reorganizacion, lo cual se pagara el 30 de diciembre del afio 2026,
conforme con las proyecciones de flujo de caja. Asi mismo se reconocera
una tasa del 2% E.A. aplicada en los dos afios siguientes a la aprobacién
del Acuerdo y una tasa del 3% E.A. a partir del tercer afio contado desde
la aprobaciéon del Acuerdo, tasas con las cuales se liquidaran,
reconoceran y pagaran trimestralmente asi: 1). desde el vencimiento de
estas obligaciones hasta la fecha en que se aprobo el inicio de este NEAR
(18 de agosto de 2023); ii). desde la fecha en que se dio inicio a este
NEAR hasta la aprobacion del Acuerdo de Reorganizacion y; 1ii). desde
la fecha en que se apruebe el Acuerdo y conforme con el proyecto de
flujo de caja y los margenes estipulados alli o hasta el pago de la

obligacion.

Inverfam es fideicomitente, junto con otros fideicomitentes, de los
fideicomisos  administrados  por  Alianza  Fiduciaria  S.A.
(FIDEICOMISO AEROPARK cuyos fideicomitentes son Mary
Gonzalez de Guevara, Bienes y Bienes S.A., Inversiones Abedules
S.A.S., Tierra Sur S.A.S., Promotora Azores S.A.S., Bareh S.A.S., Casa
Luna y Dama S.A.S., Inversiones Aeroparque S.A.S., aclarando que
Inverfam es fideicomitente en este fideicomiso del 14,99%) y Accién
Fiduciaria S.A. (FIDEICOMISO AMAME), todo lo anterior con las

respectivas certificaciones emitidas por las Fiduciarias comentadas.

Asi las cosas, como fuente de pago y en una primera medida, Inverfam
entregard a titulo de garantia o pignoracion a Bancolombia sus derechos
fiduciarios en los mencionados fideicomisos, operaciones que podra

instrumentalizar por medio de los documentos contractuales
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correspondientes, para lo cual esos documentos se suscribiran dentro de
los treinta (30) dias habiles siguientes a la aprobacion de esta Acuerdo de

Reorganizacion.

A la par, Inverfam tendra un plazo de veinticuatro (24) meses, contados
a partir de la aprobacién de este Acuerdo, para vender o enajenar y de
esa forma volver liquidos los derechos fiduciarios que tenga sobre esos
fideicomisos. Si culminado este plazo de veinticuatro (24) meses,
Inverfam no logra la enajenacion o venta de esos derechos fiduciarios,
Inverfam procedera dentro de los treinta (30) dias siguientes a la
culminacién del mencionado plazo a entregar, a titulo de dacion en pago
y a favor de Bancolombia, el derecho real de dominio o propiedad de
esos derechos fiduciarios por medios de la suscripcion de los documentos
contractuales a los que haya lugar. Bancolombia S.A. podra aceptar la
dacion en pago a la que se hace referencia en este capitulo, antes que
trascurra el término de los 24 meses con los que cuenta INVERFAM para
hacer liquidos, vender o enajenar dichos derechos fiduciarios. Si
Bancolombia acepta esa dacidén en pago antes de transcurridos esos los
24 meses, podra otorgar un mandato o derecho de venta a INVERFAM,
por medio del cual, conforme a sus deberes como profesional experto en
temas inmobiliarios, pueda a nombre y a favor de Bancolombia hacer
liquidos, vender o enajenar dichos derechos fiduciarios, por el plazo
restante a los veinticuatro meses (24) arriba mencionados, conforme los

términos, condiciones, plazos y reglas que acuerden las partes.

El valor estimado de los derechos fiduciarios que se entreguen en
propiedad a Bancolombia, a titulo de dacién en pago, serd avaluado por

un perito experto, independiente a las partes, quien tendrd a su cargo la
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tarea de hacer la respectiva valoracion de esos derechos y por tanto fijar
el precio de los mismos, teniendo en cuenta que los honorarios del
mencionado perito y cualquier gasto relacionado con su labor, correra
por cuenta de Bancolombia e Inverfam, en partes iguales, teniendo en
cuenta que Bancolombia no estara obligado a satisfacer su obligacion
Unicamente con la dacidbn en pago sefialada acd. En caso que
Bancolombia acepte la dacidn y las obligaciones reportadas en esta clase
para Bancolombia y no se paguen en su totalidad con la misma, el saldo
no pagado continuard siendo atendido con los flujos de caja de Inverfam
SAS. En caso que no se llegue a un acuerdo sobre el valor con el que se
haria la dacién en pago, los activos continuardn siendo garantia de las
obligaciones y en ningin caso Bancolombia estard obligado a desistir de
dichas garantias. Todo lo aqui estipulado no obliga a Bancolombia S.A.
a recibir las daciones ofrecidas sin que esto implique renuncia alguna al
cobro de las obligaciones graduadas y calificadas en esta clase. Si
Bancolombia S.A. no acepta las daciones, Inverfam SAS continuara
atendiendo las obligaciones graduadas y calificadas con sus flujos de caja
y mantendra las pignoraciones y garantias vigentes y en favor de
Bancolombia S.A. y el banco no estara obligado a desistir de dichas

garantias.

De otro lado, Inverfam reconocera en razon al crédito hipotecario de
Bancolombia, por valor de COP$7.284.130.885, un interés con una tasa
del 2% E.A. aplicada en los dos afios siguientes a la aprobacion del
Acuerdo y una tasa del 3% E.A. a partir del tercer afio contado desde la
aprobacién del Acuerdo hasta que se pague el total de la obligacion,
teniendo en cuenta que este crédito de tercera clase, conforme con las

siguientes condiciones:
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1. Los intereses a favor de Bancolombia S.A. se reconoceran asi: 1).
intereses desde el vencimiento de las obligaciones relacionas en este
acapite hasta a fecha de presentacion de la solicitud de inicio del proceso
de Reorganizacion, lo cual ocurri6 el 30 de junio de 2023; ii). Intereses
desde el inicio del proceso de reorganizacion, lo cual ocurrié con el auto
del 18 de agosto de 2023 emitido por la Superintendencia de Sociedades,
hasta la aprobacion de este Acuerdo de Reorganizacion y; 1ii). Intereses
desde la aprobacion del Acuerdo de Reorganizacién y durante su
ejecucidén, hasta el pago total de la obligacion a satisfaccion de

Bancolombia.

2. Los intereses que se causen en las situaciones o hitos temporales
descritos en el numeral 1 anterior, se calcularan en todo momento a partir
de una tasa del 2% E.A. aplicada desde el vencimiento de las obligaciones
y en los dos afios siguientes a la aprobacion del Acuerdo y una tasa del

3% E.A. a partir del tercer afio contado desde la aprobacion del Acuerdo.

3. Los intereses que se causen en las situaciones o hitos temporales
descritos en el numeral 1 anterior, se pagaran una vez transcurran y se
venzan los veinticuatro (24) meses contados desde la aprobacion de este
Acuerdo de Reorganizacion. Pasados los veinticuatro (24) meses pueden
pasar dos situaciones que se deben delimitar para efectos de regular las
condiciones, términos y plazos concretos para el pago de los intereses que

se causen y sigan causando, a saber:

2.1. Vencidos los veinticuatro (24) meses contados desde la aprobacién

del Acuerdo de Reorganizacién y si Inverfam y Bancolombia coinciden
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y acuerdan de forma definitiva la totalidad de los términos para que se
perfeccione la dacidén en pago de los derechos fiduciarios de Fideicomiso
Amame y de Aeropark, en un término de cinco (5) dias hébiles contados
a partir del perfeccionamiento de esa dacidén en pago, Inverfam hara una
liquidacion de los intereses hasta esa fecha para ser aprobada por
Bancolombia S.A. y si Bancolombia S.A. aprueba esa liquidacion, los
intereses estipulados alli se pagaran de forma trimestral, los primeros 5
dias del inicio de cada trimestre, iniciando dicho pago en el mes siguiente
a la fecha de aprobacidén de esa liquidacién de intereses, sin que sea
procedente pagar intereses sobre intereses. La no liquidacion de intereses
en los términos aca mencionados sera un incumplimiento a este Acuerdo

de Reorganizacion.

2.2. En caso que las partes no logren un acuerdo en los términos para
perfeccionar la dacion de pago sobre los derechos fiduciarios comentados
ac4a, Bancolombia S.A. podrd mantener en garantia esos derechos
fiduciarios hasta que logre un acuerdo sobre la dacién de pago sobre los
mismos y, en ese caso, los intereses que se hayan causado transcurridos
los veinticuatro (24) meses contados desde la aprobacién del Acuerdo de
Reorganizacion y los demas supuestos del numeral 1 anterior, se
capitalizardn para con el valor total de la deuda. Una vez capitalizados
esos intereses, se generaran en adelante los intereses sobre ese valor total
de la deuda y los mismos se pagaran de forma trimestral, los primeros 5
dias del inicio de cada trimestre, iniciando el pago de esos intereses desde
el dia 1 de diciembre de 2025, luego el 1 de marzo de 2026, después el 1

de junio de 2026 y asi consecutivamente.
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Las condiciones de pago expuestas solo aplican para Inverfam S.A.S. y
si Bancolombia vota positivo este Acuerdo de Reorganizacidén, no
perderan su derecho a perseguir a los demas deudores directos, solidarios
o avalistas para lograr el recaudo de obligaciones, resaltando que podran
perseguir dichas obligaciones en las condiciones de plazo y tasa
inicialmente pactadas. Haber votado positivo el acuerdo de Inverfam
S.A.S. no implica un cambio de condiciones en el pago de obligaciones
a cargo de los demdas deudores directos, solidarios o avalistas que
respaldan las obligaciones graduadas y calificadas en el presente acuerdo

en tercera clase para Bancolombia S.A.

Nota aclaratoria crédito Bancolombia S.A.: Todos los excedentes,
beneficios (econémicos), utilidades, dividendos o cualquier otra
compensacion economica o en especie que INVERFAM producto de sus
participaciones o0 que se tenga en las promotoras o proyectos financiados
por Bancolombia, no podran ser parte del presente acuerdo, hasta que
estas promotoras y proyectos (Fideicomisos o Patrimonios Auténomos)
no hayan cancelado sus propias obligaciones y se encuentren totalmente

a paz y salvo con Bancolombia por todo concepto.

Plan principal de pago de acreencia de Bancolombia: En caso de
impago de estas obligaciones, Inverfam pagara con sus propios recursos
dichas obligaciones. Inverfam, utilizando recursos generados por sus
propias operaciones y por el desarrollo de los proyectos inmobiliarios en
los que Inverfam participe y que estructure y genere a futuro, pagara
dichos créditos en un término no superior al 30 de septiembre de 2032.
Se aplicard un periodo de gracia de 92 meses contados a partir de la fecha

de aprobacion del Acuerdo hasta el 30 de agosto de 2031. Para el pago
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de las obligaciones el plazo iniciara a partir del 30 de septiembre de 2031
al 30 de septiembre de 2032 y se pagara el capital y los intereses de forma

trimestral.

3.3.3. Créditos hipotecarios de tercera clase a favor de TAURUS
CAPITAL S.A.S.

El crédito de tercera clase hipotecario reconocido y graduado para

Taurus Capital S.A.S. esta por el monto de COP$454.545.454.00.

Con el fin de facilitar la ejecucion de este Acuerdo de Reorganizacion,
Taurus Capital S.A.S. renuncia al _4,54% del que es titular en la garantia
hipotecaria que constituyé INVERFAM S.A.S. a su favor sobre el
inmueble denominado “Saint Regis”, el cual se ubico e identificd
debidamente en el numeral 2.2.1. de este acapite y que es el fundamento
para incluirse en la Tercera Clase de acreedores. Esta renuncia queda
sometida a dos condiciones 1) que los “Acreedores Grupo PABZ” voten
de forma favorable el Acuerdo de Reorganizacién y; ii) que el Acuerdo
de Reorganizacidon sea aprobado en los términos de Ley. En caso que
no se verifiquen o cumplan las anteriores condiciones, la renuncia
quedard sin efectos y Taurus Capital S.A.S. quedara en el Acuerdo de
Reorganizacion con las mismas condiciones que para los demas
“Acreedores Grupo PABZ”. En caso que se verifiquen las condiciones
mencionadas anteriormente, Taurus Capital S.A.S. dentro del término
maximo de quince (15) dias habiles contados a partir de la aprobaciéon
definitiva del acuerdo, se obliga a realizar todas las gestiones tendientes

a la renuncia de la garantia real a su favor.
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No obstante la renuncia de la garantia, Taurus Capital S.A.S. mantendra
respecto de la citada obligacion la prelacion inicial, motivo por el cual el
referido crédito se pagara en efectivo al vencimiento de los tres afios
contados a partir de la aprobacion de este Acuerdo de Reorganizacion,
y/0 a mas tardar el 31 de enero de 2027 con los recursos producto del

esquema “backlog” que resulten a favor de Inverfam.

Se reconoceran intereses para este crédito desde el momento de
vencimiento de la obligacion hasta el pago total de la misma, incluyendo
el periodo de tramite del proceso de Reorganizacion e incluso el tiempo
trascurrido de forma posterior a la aprobacion y ejecucion del Acuerdo
de Reorganizacion, intereses que se liquidaran a una tasa del 2% E.A.
para los dos primeros afios de aprobado el Acuerdo de Reorganizacién y
una tasa del 3% E.A. que se aplicara al partir del inicio del tercer ano de
aprobado el mencionado Acuerdo. Todos los intereses se pagaran al
momento de cancelar la totalidad de la deuda, esto es, al vencimiento de
los tres afios contados a partir de la aprobacion del Acuerdo como se

indicé anteriormente, o a mas tardar el 31 de enero de 2027.

4, Clase cuarta- Créditos de cuarta clase.

4.1. Esta cuarta clase de acreedores representa el 0,93% del pasivo reorganizable
del deudor, correspondiente a la suma de Nueve Mil Novecientos Noventa y
Cuatro Millones Seiscientos Setenta y Un Mil Ciento Ochenta y Un Pesos
Moneda Corriente (COP$9.994.671.181.00), créditos de cuarta clase que se
pagaran, segun el flujo de caja proyectado de Inverfam, entre la fecha de

aprobacion de este Acuerdo de Reorganizacion y hasta el 30 de diciembre del
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afio 2025, salvo algun otro tipo de plazo o término que se establezca de forma

especial en este Acuerdo.

Cabe destacar que de esos Nueve Mil Novecientos Noventa y Cuatro Millones
Seiscientos Setenta y Un Mil Ciento Ochenta y Un Pesos Moneda Corriente
(COP$9.994.671.181.00), corresponde a pasivo propio de Inverfam el monto de
COP$384.969.634.00 y el valor restante corresponde a pasivo derivado de
avales dados por Inverfam a terceros para el respaldo de obligaciones por el

monto de COP$9.609.701.547.00.

4.2. De acuerdo con lo anterior, se acuerda con cada uno de los acreedores de

esta clase los siguientes términos y condiciones:

4.2.1. Créditos propios a cargo de Inverfam de cuarta clase.

Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados propios
de Inverfam y a favor de ARUS S.A.S., HEINSOHN SOFTWARE
HOUSE SA, COOPEVIAN LTDA, NUVA SAS, ALARMAR LTDA.,
de la cuarta clase de acreencias, corresponden, segun el proyecto de
calificacion y graduacién de créditos, a la suma de COP$384.969.634.00
crédito que se pagara a mas tardar dentro de los tres (3) primeros meses
después del vencimiento del periodo gracia, pago que se realizara en tres
cuotas de formas trimestrales del 30 de mayo de 2025 al 30 de julio de

2025. .

Como formula de pago, a modo de refinanciacién frente al total del
pasivo para este crédito, se establece una tasa del 2% E.A. para los dos

primeros afnos de ejecucién del Acuerdo, una vez este se encuentre
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aprobado y del 3% E.A. para el tercer afo de ejecucion del Acuerdo, tasas
con las que se liquidaran, reconoceran y pagaran trimestralmente
intereses asi: 1). desde el vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha
en que se aprobo el inicio de este proceso de reorganizacion (18 de agosto
de 2023); ii). desde la fecha en que se dio inicio a este NEAR hasta la
aprobacién del Acuerdo de Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que

se apruebe el Acuerdo y hasta la fecha de pago de la obligacion.

Teniendo en cuenta la necesidad operacional de Inverfam, se ha escogido
a estos acreedores para que, como acreedores estratégicos, reciban el
beneficio senalado en este Acuerdo de Reorganizacion, quienes
confiamos que seguiran brindado sus servicios y el suministro de bienes
como lo han hecho hasta ahora, lo cual influira significativamente en la
recuperacion empresarial de Inverfam. Por tanto, estos créditos se

pagaran conjunto con los créditos fiscales.

En ese sentido el privilegio se otorgo a estos acreedores dado que, a pesar
que Inverfam les dejé de pagar durante un afio sus obligaciones, estos
acreedores continuaron con la prestacion de sus servicios y el suministro
de bienes, todos estos que fueron y son indispensables para el desarrollo
de las actividades de la compafiia. Adicionalmente estos acreedores no
cobraron intereses moratorios y se abstuvieron de presentar demandas o
cobros judiciales en contra de Inverfam, lo que alivian6 de algan modo
la carga operativa y administrativa de Inverfam y no le hicieron incurrir
en costas, agencias en derecho o gastos por honorarios para la atencién

de pleitos.
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4.1.2.

Adicional a ello, con estos acreedores se esta adelantado una serie de
negociaciones a efectos de lograr un mayor plazo para el pago de facturas
y otra serie de concesiones para que no se interrumpa el suministro de

bienes y servicios.

Créditos avalados por Inverfam de cuarta clase.

Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados propios
de Inverfam y a favor de ALARMAR LTDA., FERROSVEL S.A.S.,
GYJ FERRETERIA S.A., CEMENTOS ARGOS SA, ACERfAS PAZ
DEL RIO S.A. , CEMEX COLOMBIA S.A. y ALMACEN
PANAMERICANO S.A.S. de la cuarta clase de acreencias,
corresponden, segun el proyecto de calificacion y graduacion de créditos,

a la suma de COP$9.609.701.547.00

Como formula de pago se tendra en cuenta la reactivacién en el
desarrollo inmobiliario de los proyectos, desarrollo que a cargo de las
Promotoras, con tasa de interés del dos por ciento efectivo anual (2%
E.A.), con la que se liquidaran, reconoceran y pagaran trimestralmente
intereses asi: 1). desde el vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha
en que se aprob¢ el inicio de este NEAR (18 de agosto de 2023); i1). desde
la fecha en que se dio inicio a este NEAR hasta la aprobacion del
Acuerdo de Reorganizacion; iii). desde la fecha en que se apruebe el
Acuerdo y conforme con el proyecto de flujo de caja y los margenes

estipulados alli.

La reactivacion de los mencionados proyectos inmobiliarios se estima a

partir del afio 2024 y los pasivos se cancelaran asi: 1). a mas tardar el 30
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de diciembre del afio 2024, una vez suscrito y aprobado este Acuerdo, se
pagara la suma de COP$4.805.165.291.00 y; ii). a mas tardar el 30 de
diciembre del afio 2025, una vez suscrito y aprobado este Acuerdo, se

pagara la suma de COP$4.805.165.291.00.

Plan principal para atencion de créditos de cuarta clase: En caso de
impago de estas obligaciones, Inverfam pagara con sus propios recursos
dichas obligaciones. Inverfam, utilizando recursos generados por sus
propias operaciones y por el desarrollo de los proyectos inmobiliarios en
los que Inverfam participe y que estructure y genere a futuro, pagara
dichos créditos en un término no superior al 30 de octubre de 2033. Se
aplicard un periodo de gracia de 105 meses contados a partir de la fecha
de aprobacion del Acuerdo hasta el 30 de septiembre de 2032. Para el
pago de las obligaciones el plazo iniciard a partir del 30 de octubre de
2032 al 30 de octubre de 2033 y se pagara el capital y los intereses de

forma trimestral.

5. Clase quinta - Créditos quirografarios.

5.1.  Esta clase de acreedores representa el 72.76% del pasivo reorganizable
del deudor, correspondiente a la suma de COP$779.618.971.125.00 créditos de
quinta clase que se pagaran, segun el flujo de caja proyectado de Inverfam,
entre la fecha de aprobacion de este Acuerdo de Reorganizacion y el 30 de
noviembre del afo 2034, salvo algun otro tipo de plazo o término que se

establezca de forma especial en este Acuerdo.

5.2.  Conforme con lo anterior, se acuerda con cada uno de los acreedores de

esta clase conforme con los siguientes términos y condiciones:

78 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

5.2.1. Créditos de quinta clase de naturaleza “quirografarios” a favor de

Bancolombia S.A.°

Los créditos reconocidos y debidamente calificados y graduados de
Bancolombia en la quinta clase como créditos ‘“quirografarios”
corresponden, segun el proyecto de calificacion y graduacion de créditos
en cifras de UVR a la suma de 1,244,058,776.20", siendo su equivalente
en pesos a la suma de Cuatrocientos Treinta y Cinco Mil Quinientos
Un Mil Millones Novecientos Treinta y Tres Ciento Siete Pesos
Moneda Corriente (COP$435.501.933.107.00), sumas estas que
corresponden al pasivo propio y avalado que tiene Inverfam para con

Bancolombia S.A. en esta clase de crédito quirografario.

El pasivo de este crédito quirografario se pagara después de haberse
cancelado las acreencias dispuestas para los acreedores de las clases
primera, segunda, tercera y cuarta reconocidas anteriormente y de
transcurridos los dos (2) afios contados después de aprobado este
Acuerdo de Reorganizacion, esto es aproximadamente a partir del afio
2026 y hasta el afio 2031, conforme con las proyecciones de flujo de caja.
Asi mismo se reconocerd una tasa del 2% E.A. aplicada en los dos afios
siguientes a la aprobacion del Acuerdo y una tasa del 3% E.A. a partir
del tercer afio contado desde la aprobacion del Acuerdo, tasas con las

cuales se liquidaran, reconoceran y pagaran trimestralmente intereses asi:

% Para todos los efectos se entiende que las sumas expresadas en pesos colombianos (moneda corriente)
tendran su equivalente en UVR - Unidad de Valor Real-, conforme con los anexos de este Acuerdo y del
proyecto de calificacién y graduacién de créditos, los cuales relacionan cada uno de los créditos y
obligaciones a favor de Bancolombia S.A.

10 Cifra calculada en UVR al 17 de agosto de 2023.
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1). desde el vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha en que se
aprobd el inicio de este proceso de reorganizacion (18 de agosto de 2023);
11). desde la fecha en que se dio inicio a este NEAR hasta la aprobacion
del Acuerdo de Reorganizacidn y; ii1). desde la fecha en que se apruebe
el Acuerdo y conforme con el proyecto de flujo de caja y los margenes

estipulados alli o hasta el pago de la obligacion.

Las fuentes de pago que se tienen para atender las obligaciones a favor

de Bancolombia, seran las siguientes:

i). Recaudo de cartera.

Para esta fuente de pago deben estimarse preliminarmente los proyectos
inmobiliarios que se encuentran en desarrollo por parte de cada

Promotora, a saber:

* Primavera T1: 12 meses a partir de diciembre 2023.

* Primavera T2: 12 meses a partir de diciembre 2024.

* Primavera T3: 12 meses a partir de diciembre 2025.

* Guatapuri T2: 12 meses a partir de octubre 2024.

* Guatapuri T3: 12 meses a partir de mayo 2025.

* Lagos del Sur T1: 12 meses a partir de diciembre 2023.
» Lagos del Sur T2: 12 meses a partir de diciembre 2025.
* Vintage T4: 12 meses a partir de enero de 2026.

» Malaga T6: 12 meses a partir de abril de 2024.

* Nativa T2: 12 meses a partir de diciembre de 2024.

* Madera Fresca T1: 12 meses a partir de enero de 2026.
» Madera Fresca T2: 12 meses a partir de julio de 2026.
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* Territorio Verde T3: 12 meses a partir de junio 2024.
* Territorio Verde T4: 12 meses a partir de julio 2025.
* Mi Mundo T2: 12 meses a partir de mayo 2025.

Dimensionados los proyectos en ejecucién es necesario diferenciar dos
situaciones en el estado de esos proyectos: 1). proyectos en escrituracion,

11). proyectos en ejecucion.

Para los i). proyectos en escrituracion se estima un recaudo de recursos
econémicos bajo un margen proyectado aproximado!! de
COP$52.947.007.512, cifra que se compone de los recursos en caja de
las sociedades fiduciarias Alianza Fiduciaria S.A. y Accion Fiduciaria
S.A., con un margen proyectado por valor aproximado de
COP$6.118.000.556, y del recaudo de cartera con un margen
proyectado y aproximado de COP$46.829.006.956, recursos
econdmicos que se estiman obtener a mas tardar en el mes diciembre
del anio 2024, aclarando que para la obtencion de los recursos derivados
del recaudo de cartera, Inverfam brindara su mayor diligencia para la
consecucion de los mismos, en conjunto o alianza con la sociedad
Sharu, haciendo la salvedad que cualquier recaudo adicional a los que
se proyectan acd se destinaran al pago del crédito de Bancolombia, a

condicion del real y verdadero desarrollo de cada proyecto inmobiliario.

Otra fuente de pago que se tendra en cuenta para la atencion del pasivo
para con Bancolombia serd la comercializacion del inventario de

inmuebles en escrituracion, por un valor estimado y aproximado de

11 Cabe destacar que estos valores son proyecciones y cifras aproximadas, conforme con el flujo de caja de
Inverfam, cifras y valores que pueden fluctuar en el tiempo y pueden tener variaciones.
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COP$8.827.641.945, inmuebles que se haran liquidos en el valor antes

mencionado aproximadamente para el mes diciembre de 2025.

Tener en cuenta que para los ii). proyectos en ejecucion se estima un
margen de recaudo de cartera de COP$424.481 millones de pesos, cifra
que se compone de los recursos provenientes del recaudo de cartera de
compradores de inmuebles por valor de COP$297.481 millones y, de
otro lado, de los recursos economicos provenientes de las estrategias
comerciales que se realicen, especialmente el reajuste del precio al alza
de los inmuebles que sean comercializados, alza que se estima entre un
15% y un 20% del valor actual del inmueble, estrategia que tendra un
impacto econdémico significativo en cifras de recaudo, con margenes
proyectados de COP$127.000 millones, recaudos éstos que se estiman
obtener a partir del mes de enero del afio 2025, haciendo la salvedad
que cualquier recaudo adicional a los margenes proyectados aca se
destinaran al pago del crédito de Bancolombia, a condicidén del real y

verdadero desarrollo de cada proyecto inmobiliario.

ii). Sobre inmuebles que tienen garantia hipotecaria sobre mayor

extension.

Sobre los proyectos inmobiliarios (7) Madera fresca (torre 3), (i)
Guatapuri de la Cuenta (torre 1), (74) Malaga (torre 7y 8) y (iv) M1
Mundo (torre 3) se tendran como férmula de pago las siguientes
opciones y Bancolombia podré elegir entre una u otra, dependiendo el

proyecto:
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Inverfam tendra 12 meses después de aprobado el acuerdo por la
SuperSociedades para vender los lotes de los cuatro proyectos
mencionados anteriormente, incluidas las preinversiones, recursos con
los cuales pagara los créditos constructores correspondientes a cada uno
de los proyectos en el que se encuentran los lotes sin desarrollar,
permitiendo que se cancelen las garantias hipotecarias a favor de

Bancolombia que recaen sobre dichos lotes.

Inverfam cedera a favor de Bancolombia el 70% de los excedentes que
generen los proyectos, los cuales estan destinados a la atencion del
crédito con Bancolombia. El reconocimiento de los mencionados
excedentes no implica que Bancolombia S.A. esté obligado a entregar
nueva financiacidén sobre estos proyectos y tampoco implica que el banco

se obligue a levantar las hipotecas de mayor extension.

Nota Aclaratoria: En caso que no se llegue a un acuerdo, los activos
continuaran siendo garantia de los créditos otorgados por Bancolombia
y en ningun caso Bancolombia estard obligado a desistir de dichas
garantias, sobre las cuales se puede emprender la negociacién para una
futura dacion en pago de los mismos, daciéon en pago que se hard hasta
por el valor del activo y el valor del activo se determinard por comun
acuerdo entre las partes, esto es entre Bancolombia e Inverfam y a plena

satisfaccion de Bancolombia.
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iii). Asuncion de la posicion de fideicomitente por el Fideicomiso A2,

en los términos de la Seccion 2.2.1.

Reorganizacion.

de este Acuerdo de

Inverfam y sus Promotoras se obligan para con Bancolombia a brindar

toda su debida gestion para que, como consecuencia de la cesion de los

Derechos Fiduciarios a favor del Fideicomiso A2, dicho Fideicomiso

A2 asuma las obligaciones de los Deudores Transantes Contrato de

Crédito A2 y/o asociadas a los proyectos derivadas de la calidad de

fideicomitente de acuerdo con lo previsto en el contrato de transaccion

suscrito entre los Deudores Transantes Contrato de Crédito A2, el

Fideicomiso A2 y Avenida CO-Investment Opportunities I LP, segun

el detalle que se muestra a continuacion:

. Monto
Promotora Proyectos Tipo de Acreedor pendiente de pago
obligacion del
patrimonio
auténomo con
Bancolombia
Promotora [Territorio Mio — o .
 nmobiliaria La Etapa 1 ICrédito [Bancolombia S.A.
(Cordialidad constructor 3,987,390.29 (En
Promotora [Territorio Mio — o .
| \mobiliaria La Etapa 2 ICrédito [Bancolombia S.A. 72,055,951.48 (En
Cordialidad constructor UVR)
S.A.S.
Promotora [Territorio Mio — ) .
ICrédito [Bancolombia S.A.

inmobiliaria La
Cordialidad
S.A.S.

[Etapa 3

constructor

09,817,279.40 (En
[UVR)
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[Promotora
Enmobiliaria Forest — Etapa 1 Crédito [Bancolombia S.A. 3.314.902.75 (En
4 [Paradise S.A.S. constructor UVR)
Promotora
5 finmobiliaria Forest— Btapa 1 [~c0it© Bancolombia S.A. 44,772,834.80 (En
Paradise S.A.S. lconstructor UVR)

iv). Fuente de pago bajo el esquema “backlog”.

En el capitulo especial VIII de este Acuerdo de Reorganizacion, se
desarrollara y detallard todo lo relacionado con la “Financiacion de parte
de Bancolombia en la estructuracion y ejecucion de proyectos en desarrollo del
Acuerdo de Reorganizacion”, el cual parte integral de la férmula de pago de
Bancolombia, bajo esquema “backlog”. Se tiene como Anexo de este
Acuerdo de Reorganizacién el detalle de cada uno de los proyectos y

Promotoras.

Sobre estructuras de financiacion para la reactivacion y continuidad de

proyectos- Crédito Constructor Bancolombia.

Bancolombia S.A., ha venido financiando proyectos inmobiliarios
donde tanto Inverfam S.A, Acierto Inmobiliario S.A, como las
sociedades proposito actiian en diferentes roles (gerencia, construccion,
comercializacion) por intermedio de las cuales se ha venido ejecutando
su desarrollo; estas sociedades proposito, en adelante Las Promotoras,

a su vez obran como titulares de las licencias de construccion. Estos
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proyectos inmobiliarios, se desarrollan a través de patrimonios
autébnomos de naturaleza inmobiliaria, que administran, por un lado,
los activos destinados al desarrollo de los proyectos, entendiendo por
tales, los terrenos, los recursos de compradores, los aportes de los
fideicomitentes y por otro lado, los pasivos representados en cada
crédito constructor aprobado y desembolsado en Unidades de Valor
Real (UVR) a favor de los fideicomisos, quienes se obligan como
deudores principales (por administrar la fuente de pago) con respaldo
mediante aval de las personas naturales y/o juridicas vinculadas con

Inverfam S.A.S.

Por expresa disposicion del articulo 25 de la Ley 546 de 1999, estas
operaciones de crédito se encuentran garantizados con hipoteca abierta,
en primer grado y sin limite de cuantia sobre el terreno de propiedad del
patrimonio autébnomo en el cual se desarrolla el proyecto inmobiliario,
de manera que, en los términos previstos por la Superintendencia
Financiera de Colombia, en la Circular Basica Juridica Titulo I

Capitulo VI Numeral 1.13, se logre que:

“El crédito otorgado al constructor de vivienda para financiar la fase de
construccion debe ser subrogado al adquirente de la unidad, de tal manera que en
una sola operacion se formalice el mutuo debidamente aprobado al subrogatario,
cuando sea del caso, la hipoteca sobre el bien financiado en forma individual y el

levantamiento de la hipoteca de mayor extension a favor de la entidad vigilada”.

De esta disposicion de la Superintendencia Financiera de Colombia —
SFC-, se puede colegir que la fuente de pago de los créditos destinados

a la construccién de vivienda, esto es, por virtud de los cuales se
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promueve el desarrollo constructivo, deriva de las ventas de las
unidades individuales a cualquier titulo -ventas de contado, créditos
individuales, operaciones de leasing habitacional, subsidios, entre
otros-, lo cual motiva que las operaciones de crédito se estudien y
aprueben en consideracion de los flujos de recursos derivados de las
ventas; no sin otra razon, la SFC ha sido clara en indicar que en una
sola transaccion, se ha de perfeccionar la desafectacién parcial de
hipoteca, que a diferencia de otro tipo de operaciones de crédito, su
amortizacion no depende como primera fuente, de la caja directa del

constructor.

Es asi, que frente a las consecuencias juridicas derivadas el impago de
los créditos constructor (vg. Posibilidad de ejecucién de la garantia
hipotecaria), Bancolombia ha medido el impacto externo: por un lado,
los vencimientos incumplidos en las operaciones impiden que se
generen nuevos desembolsos en cabeza de los patrimonios autonomos
actuales, situacion que paraliza las obras al no contar con el fondeo
proveniente del crédito constructor; esta situacidbn ocurre, por
insuficiencia de recursos en el fideicomiso y por la incapacidad de su
fideicomitente (Las Promotoras, en algunos casos), de aportar los
recursos adicionales para cubrir la insuficiencia; pero por otro lado, la
paralizacion de las obras sumado al incumplimiento en el pago del
crédito constructor, genera un retraso en los cronogramas de
escrituracion por virtud de las cuales, se materialice la transferencias de
dominio de las unidades individuales a favor de los terceros vinculados

al proyecto.
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Las contingencias financieras que afectan la capacidad de operacion de
Inverfam S.A.S, Acierto Inmobiliario S.A.S, y Las Promotoras, son
situaciones que no son ajenas para la entidad financiera Bancolombia
S.A. como el principal banco financiador de proyectos inmobiliarios de
estas compafiias, 1o cual genera un interés de considerar estrategias de
manejo alternas, que se enfoquen en la reactivacion y culminacion de
obras, lo cual al final, permitira tanto la escrituracion, como la entrega
material de los inmuebles a los compradores, sumado a una
disminucion importante del pasivo de Inverfam S.A.S y Acierto

Inmobiliario S.A.S quienes obran como avalistas de los proyectos.

ESTADO ACTUAL DE LOS CREDITOS CONSTRUCTOR

Bancolombia ha financiado 28 proyectos de vivienda, los cuales tienen
los siguientes elementos comunes: (i) Financiacidén otorgada bajo la
linea de crédito constructor profesional con garantia hipotecaria; (i1)
Operaciones respaldadas mediante avales otorgados por Juan Carlos
Gonzalez, Inverfam S.A.S., Acierto Inmobiliario S.A.S. y la respectiva
Promotora; (ii1) Desarrollo de proyecto realizado a través de vehiculos

fiduciarios.

Cada proyecto a su vez, cuenta con un estado diferente dependiendo de
si la obra se encuentra en un avance que facilite la escrituracién; hay
proyectos en que la obra quedo suspendida con ocasion de los desfases
en los cierres financieros que no posibilitaron seguir adelante con los
desembolsos; se suma a esta circunstancia, los porcentajes en ventas que
implican una alta vinculaciéon de compradores a los proyectos que ven
postergada en el tiempo, la posibilidad de que se active la escrituracion
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y con ésta, la transferencia plena de dominio, como se resume a

continuacion:

Cuadro 1 — Detalle de Proyectos y Estado:

Mombre de Provecto F%?;?e";go (.;\eva(;c; Ciudad Tipologia UniTjZdes % Ventas H::Scijsam Estado
ALEANDRIA AZIMUT ETAPA IV 20180520 97%|BOGOTA NO VIS 111 100%, En esarituracion
ALEANDRIA VINTAGE ETAPA 3 A 20181110 §7%BOGOTA NO VIS 44 100%| 26/05/2014| En escrituracion
ALEANDRIA VINTAGE ETAPA 3B 20191115 99%| BOGOTA NO VIS 48 94%| 28/05/2014|En obra
ALEANDRIA VINTAGE ETAPA 4 2021-06-21 11%|BOGOTA NO VIS 115 91%| 28/05/2014|En obra
CEDRITOS 147 ETAPA 3 20180415 99%| BOGOTA NO VIS 102 100%| 30/06,/2016| En escrituracion
GUATAPURI DE LA CUENCA TORRE 2 2020-01-20 54%|ENVIGADO NO VIS 136 100%| 9/10/2019|En obra
GUATAPURI DE LA CUENCA TORRE 3 2021-08-01 28%| ENVIGADO NO VIS 136 100%| 9/10/2019|En obra
LAGOSDELSJRTRZ ET 2 20210412 30%| SABANETA NO VIS 171 93%| 22/11/2015|En obra
LAGOSDEL SJR TR-1 (ET-1) 2019-11-05 97%| SABANETA NO VIS 165 98%| 22/11/2019|En obra
MADERA FRESCA 2021-11-01 11%|BELLO VIS 560 91%| 14/08/201%|En obra
MADERA NATIVA TORRE 1 20180701 100%| BELLO VIS 370 100%| 30/11/2017|En obra
MADERA NATIVA TR2 2019-12-15 66%| BELLO VIS 370 98%| 30/11/2017|En obra
MANZANARES DE LA QUENCA TRS1-2-3 20180415 99%| ENVIGADO NO VIS 364 100%| 19/10/2017| En escrituracion
MI MUNDO ETAPA 2 TORRE 2 2021-08-31 35%|BELLO VIS 249 86%| 20/11/2015(En obra
MI MUNDO ETAPA | 2018-10-01 G6%| BELLO VIS 403 100%| 20/11/2015En obra
PARADISE FORESTET-2 TR 3 2021-10-01 95%|CHIA NO VIS €4 86%]| 30/12/2018| En esar ituracion
PARADISE FOREST ETAPA 1 2020-10-15  100%|CHIA NO VIS 111 99%]| 30/12/2019| En escrituracion
PRIMAVERA COUNTRY LIFE TR 3 2021-02-01 21%|MEDELLIN NO VIS 162 90%] 30/08/201%|En obra
PRIMAVERA COUNTRY LIFE TRS1-2 2019-06-01 71%|MEDELLIN NO VIS 318 98%| 30/08/201%|En obra
TERR VERDE TR1 ETI TRSET Il 20151001 100% MEDELLIN VIS 584 100%| 15/12/2015| En esa ituracion
TERRVERDE TRZ ET Il 20170815 100% MEDELLIN VIS 285 100%| 15/12/2015| En escrituracion
TERRITORIO AURORA 4JBETBMII TR & 201901200 100% MEDELLIN VIS 168 99%| 8/05/2015|En escrituracion
TERRITORIO AURORA TR & MALAGA 20210524 74%MEDELLIN VIS 178 92%| 8&/05/2015(En obra
TERRITORIO MIO 1 ETAPA 2 TORRE 2 2020-12-01 99%| CARTAGENA VIS 330 93%| 12/08/2019| En escr ituracion
TERRITORIO MIO 1 ETAPA3 TORRE 3 20220801 27%|CARTAGENA VIS 329 99%| 12/08/2015|En obra
TERRITORIO MIO ETAPA 1 2019-07-01]  100%|CARTAGENA  |VIS 300 100%| 12/08/2018| En escrituracion
TERRITORIO VERDE TR-3 {(ET-V) 201912-05 75%MEDELLIN VIS 295 95%|1512/2015(En obra
TERRITORIO VERDE TR-4 (ET-IV) 20220111 35%|ITAGUI VIS 307 98%| 15/12/2015(En obra

6865

* Los proyectos Territorio Mio y Paradise Forest (5 proyectos), no estan
dentro del plan de reactivacion toda vez que se encuentran avanzando

sin novedad.

Se suma a lo anterior, que Las Promotoras son las sociedades que tienen
a su cargo el gerenciamiento de cada proyecto en sus frentes
administrativo, constructivo y contable, a su vez, obran algunos
proyectos, en calidad de fideicomitentes en los fideicomisos cuya
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finalidad especifica para la cual fueron constituidos es el desarrollo del
proyecto, la atencion de la deuda y la transferencia de las unidades
individuales, de manera que los activos destinados al proyecto se
encuentran independizados de la sociedad fideicomitente'?. No
obstante, lo anterior, sobre los derechos fiduciarios y/o sobre los
excedentes o beneficios'® en algunos proyectos, se constituy0d garantia
mobiliaria respecto del mismo activo sobre el cual recae la hipoteca de
mayor extension, a favor de terceros acreedores, derivado de

negociaciones particulares fuera del marco del crédito constructor.

Es de aclarar, que sin perjuicio de aquellos eventos en que el contrato
fiduciario reguld que el fideicomitente recibiera beneficios anticipados,
no es menos cierto que los flujos derivados de las ventas del proyecto
como parte de los activos del fideicomiso, se encuentran destinados a
atender la prelacion de pagos dirigida al acreedor que desembolsa la
operacion de crédito para la construccion de la obra'*, de manera que
una vez liquidado el patrimonio auténomo y atendidos los pasivos
conforme la prelacién respectiva, los excedentes de llegar a causarse
luego del ejercicio liquidatorio del negocio fiduciarios, constituyen el

beneficio que el fideicomitente podria restituirse o destinar a cumplir

12 Articulo Art. 1233 del Cédigo de Comercio: Separacion de bienes fideicomitidos. Para lodos los efectos
legales, los bienes fideicomitidos deberan mantenerse separados del resto del activo del fiduciario y de los
que correspondan a otros negocios fiduciarios, y forman un patrimonio auténomo afecto a la finalidad
contemplada en el acto constitutivo

13 Art. 1226 del Cédigo de Comercio: Definicidn de la fiducia mercantil. La fiducia mercantil es un negocio
juridico en virtud del cual una persona, llamada fiduciante o fideicomitente, transfiere uno o mas bienes
especificados a otra, llamada fiduciario, quien se obliga a administrarlos o enajenarlos para cumplir una
finalidad determinada por el constituyente, en provecho de éste o de un tercero llamado beneficiario o
fideicomisario.

14 Art. 1227 del Cédigo de Comercio Obligaciones garantizadas con los bienes entregados en fideicomiso. Los
bienes objeto de la fiducia no forman parte de la garantia general de los acreedores del fiduciario y sélo
garantizan las obligaciones contraidas en el cumplimiento de la finalidad perseguida.
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los compromisos pactados con terceros diferentes del acreedor
principal, a titulo de bien futuro sujeto a la condiciéon de que dichos

excedentes, efectivamente existan.

Bajo esta mecanica de negocio, los contratos fiduciarios a través de los
cuales se administran los proyectos tienen dentro de sus reglas
contractuales, la capacidad juridica para contraer el crédito para el
desarrollo del proyecto, suscribir los titulos valores que instrumentan
las operaciones, constituir la hipoteca sobre el lote de terreno, canalizar
los recursos derivados de las ventas' y de los desembolsos de crédito,
para atender la financiacion del desarrollo de la obra y que como se
menciono lineas atrds, se logre la amortizacion parcial del crédito, por
la cual, en una sola operacion se perfeccione tanto la transferencia de
dominio como la desafectacion parcial de la hipoteca en mayor
extension'®; estos contratos fiduciarios, carecen sin embargo de
disposiciones que regulen los modelos de actuacion asociados a facilitar
planes de salvamento o recuperacion de proyectos, que faciliten
estrategias para la reactivacion de las obras y sobre todo, que desde lo
contractual otorguen capacidades adicionales al fideicomiso que le

permitan operar bajo nuevos esquemas y estrategias, siendo claro el

15 Los contratos de fiducia inmobiliaria deben incluir en su clausulado, en los términos de la Circular Basica
Juridica Parte Il Titulo 1l 5.2.3.3. La prohibicion expresa de que el constructor responsable del proyecto o los
promotores autorizados, directamente o por medio de sus agentes o empleados, reciban dinero, aportes,
cuotas o anticipos de los adquirentes de los inmuebles a construirse.

16 paragrafo articulo 17 Ley 675 de 2001 Pardgrafo. Cuando existiere un gravamen hipotecario sobre el
inmueble de mayor extensidn que se sometid al régimen de propiedad horizontal, el propietario inicial, en
el momento de enajenar unidades privadas con pago de contado, dentro del mismo acto juridico de
transferencia de dominio debera presentar para su protocolizacidn, certificacion de la aceptacién del
acreedor, del levantamiento proporcional del gravamen de mayor extensién que afecte a la unidad privada
objeto del acto. El notario no podra autorizar el otorgamiento de esta escritura ante la falta del documento
aqui mencionado.
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alcance del objeto social de las sociedades fiduciarias pero también bajo
la clara necesidad de que los vehiculos fiduciarios son verdaderos
articuladores de cualquier solucion, dada la confluencia de los distintos
intereses asociados a los negocios fiduciarios que administran
(compradores, financiadores, aportantes de tierra, fideicomitentes,

entre otros).

Todo lo anterior, se enmarca en las responsabilidades que tiene
Bancolombia como establecimiento de crédito, siendo a simple vista
necesario, disefiar una estrategia que posibilite a Bancolombia S.A.
incrementar los desembolsos a los mismos vehiculos fiduciarios que
tienen obligaciones vencidas en consideracion a contar con
aprobaciones de cupos de créditos anteriores a la situacién de
contingencia de los proyectos; sin embargo, como entidad vigilada,
Bancolombia es responsable de administrar en debida forma los niveles

de provisiones asociados con la cartera vencida.

En efecto, acorde con la altura de mora de las obligaciones y el estado
de los proyectos y sus prorrogas, las distintas obligaciones se encuentran

deterioradas en su calificacion.

ESTRATEGIA DE REACTIVACION DE PROYECTOS:

Derivado de distintos analisis realizados en equipos interdisciplinarios
conformados por Inverfam S.A.S., Acierto Inmobiliario, Las
Promotoras, entidades financieras como Bancolombia S.A. y algunos
aliados estratégicos, se identificaron los siguientes focos de riesgo por la

no reactivacion de los proyectos; a esto se suma, lo saldos del crédito
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constructor al corte 31 de julio de 2023, fecha para la cual no se habia
admitido a Inverfam S.A.S. al proceso de Negociacion de Emergencia

de un Acuerdo de Reorganizacion:

Cuadro 2 — Saldos de crédito constructor antes de la admision al proceso

de Negociacion de Emergencia:

FECHA, INICIO DEL

NOMBRE DEL PROYECTO PROYECTO SALDO CAPITAL DEL PROYECTO
YYYY/MM /DD
ALE ANDRIAMINTAGE ETAPA 3 A 2018-11-10; § 6,084,655,498.93
ALEANDRIAMINTAGE ETAPA 4 2021-06-21; § 9,382,000,125.76
TERRITORIO VERDE TR-4 (ET-IV) 2022-01-11 8 14,687,102,891.16
MI MUNDQ ETAPA | 2018-10-01; § 22,193,508,496.37
MANZANARES DE LACUENCA TRS 1-2-3 2018-04-15 8 24,978,826,961.81
MADERA NATIVA TORRE 1 2018-07-01; § 19,753,669,319.33
TERR VERDE TRZ2 ET IlI 2017-08-15 8 20,470,106,185.18
ALEANDRIA AZIMUT ETAPA IV 2018-05-20; § 12,513,115,755.33
MADERA NATIVA TR2 2019-12-15. § 21,749,456,37/.66
CEDRITOS 147 ETAPA 3 2019-04-15 8 2,766,542,562.01
PARADISE FOREST ETAPA 1 2020-10-15: § 1,317,451,186.08
TERRITORIO AURORA SUBET B-MlIl TR S 2019-01-20! 8 7,401,937,665.68
PRIMAVERA COUNTRY LIFE TRS 1-2 2019-06-01; § 68,310,539,098.02
GUATARPURI DE LA CUENCA TORRE 2 2020-01-20; 8 16,204,092,582.68
MADERA FRESCA 2021-11-01; § 6,771,889,693.87
LAGOSDELSUR TR-1 (ET-1) 2019-11-05 § 25,550,336,655.64
TERRITORIO VERDE TR-3 (ET-V) 2019-12-05 § 23,285,816,208.98
ALEANDRIA VINTAGE ETAPA 3B 2019-11-15 § 14,754,821,760.33
TERRITORIO MIO 1 ETAPA 2 TORRE 2 2020-12-01; 8 26,336,351,485.13
LAGOSDELSURTRZET 2 2021-04-12i § 13,867,304,281.16
PRIMAVERA COUNTRY LIFE TR 3 2021-02-01} 8 19,152,646,408.00
TERRITORIO AURORA TR 6 MALAGA 2021-05-24 § 13,639,441,353.52
GUATAFPURI DE LA CUENCA TORRE 3 2021-08-01; § 13,599,137,183.78
PARADISE FOREST ET-2 TR 3 2021-10-01; 8 15,675,963,246.22
MIMUNDQ ETAPA 2 TORRE 2 2021-08-31; § 12,720,725,417.80
TERRITORIO MIQO 1 ETAPA 3 TORRE 3 2022-08-01} 8 10,520,860,84/.27
TERR VERDE TR1 ETITRSETII 2015-10-01; § 3,508,497,225.31
TERRITORIO MIO ETAPA 1 2019-07-01; 8 1,457,845,718.19

Focos de Riesgo

1. Afectacion a los compradores vinculados a los proyectos, quienes ya han
suscrito no solo promesas de compraventa sino que han realizado pagos
totales o parciales del precio de sus viviendas. La solucidn al impacto
social, dada la masividad de las unidades inmobiliarias por desarrollar,

debe estar focalizada en la entrega de las viviendas.
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2. Deterioro de las obras avanzadas hasta el momento, lo cual puede
generar riesgos adicionales representados en amenaza de ruina, caida de
materiales, accidentes, estado de abandono o saqueos respecto de lo
existente.

3. Desconfianza de los proveedores y subcontratistas de los proyectos y con
ello, acciones juridicas por el no pago de la facturacion asociada a la
obra.

4. Vencimiento de las licencias de construccion, cuyos efectos principales
son: (1) Imposibilidad de reactivacion de las obras por ausencia de
licencia y (i1) De no lograrse la prorroga y revalidacion, incrementaria
los costos por el retiro del proyecto y su replanteamiento, debiendo
ajustarse a la norma urbanistica vigente al momento de una nueva
radicacion.

5. Al no causarse flujo de recursos derivado de las ventas, se incrementa el
endeudamiento pendiente derivado del crédito constructor, el cual se
encuentra sujeto a la variacion de la UVR, tasa que estd expresamente
autorizada por la Ley 546 de 1999. A esto se suma, la limitaciéon que
Bancolombia tiene como entidad vigilada, de incrementar el
endeudamiento de los vehiculos fiduciarios que obran como deudores
actuales.

6. Desmejora de la capacidad operativa de Las Promotoras para atender
estos focos de riesgo, teniendo en cuenta que obran como titulares de las
licencias y tienen a su cargo, la comercializacién, gerencia y/o
construccion de los proyectos.

7. Incremento sostenido en el tiempo de los costos directos e indirectos para

la finalizacién de los proyectos.
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2.1. Condiciones de Otorgamiento de Nueva Financiacion por parte
de Bancolombia: Derivado de este andlisis integral, el plan de
reactivaciéon también se ha disefiado en atencidon a considerar los
distintos focos de riesgo que se acaban de describir en los numerales
anteriores e involucra los siguientes frentes de trabajo, para lo cual,
Bancolombia analizara la viabilidad técnica, financiera, juridica y
comercial de algunos proyectos -se describiran mas adelante en las
Estructuras-, con miras a aprobar la Nueva Financiacion requerida para

culminar tales proyectos:

1. Nueva Financiacion (En adelante, La Nueva Financiacion): Consistira

en operaciones de crédito aprobadas por Bancolombia, destinadas
exclusivamente a la culminacion de las obras, en aquellos proyectos que
resulte viable su financiacién, en atencién a los criterios técnicos,
financieros, juridicos y comerciales. Su desembolso dependera del
cumplimiento de las Condiciones Precedentes previstas en cada

operacion para generar la disponibilidad de los recursos.

a. Estructura de la Nueva Financiacion: Bancolombia otorga operacion de

crédito para capital de trabajo a un Nuevo Fideicomiso del cual podra
ser fideicomitente el Fideicomiso Proyecto o El Aliado -segun el alcance
de su participacién en el proyecto y la negociacion especifica-.

b. Canalizacion de recursos recaudados por El Fideicomiso Proyecto: El
Nuevo Fideicomiso podra obrar como acreedor del Fideicomiso
Proyecto, administrando los desembolsos mediante un procedimiento
especifico de pagos, efectivos de manera directa a proveedores y

mediante la designacién de un veedor o supervisor de pagos.
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C.

Manejo de la caja de cada proyecto: Bajo ninguna circunstancia los
recursos de la Nueva Financiacion ni los recaudados por las ventas del
proyecto, seran administrados de manera directa por Inverfam S.A.S,
Acierto Inmobiliario S.A.S y/o sus Promotoras. Los recursos derivados
de las ventas se administraran bajo el Fideicomiso Proyecto con base en
los controles operativos y contractuales que se implementaran para ello.

Fuente de pago de la Nueva Financiacién: La fuente de pago estara

representada en el flujo derivado de las ventas de las unidades
inmobiliarias, teniendo en cuenta que la destinacion de la operacion es
exclusivamente la reactivacion y culminacion de las obras. El flujo de
recursos atendera de manera preferente el pago de los recursos frescos
provenientes de la Nueva Financiacion y el crédito constructor original

se atenderia una vez atendida en su totalidad esta nueva operacion.

Se generaran estrategias comerciales a través de El Aliado, que permitan

€.

actualizar el precio de las unidades inmobiliarias a valor presente.

Estructura de garantia: Garantia mobiliaria sobre los flujos del proyecto,
esto es, el recaudo efectuado a través del Fideicomiso Proyecto, derivado
de las ventas de las unidades inmobiliarias. La hipoteca constituida
previamente se mantiene sin modificacion en respaldo del crédito

constructor inicial.

Invitacion a aliados que estén interesados en formar parte de la solucion

integral: Estos aliados, pueden obrar como contratistas y/o proveedores,
e ingresarian a formar parte de la estrategia asumiendo distintos roles
esto es, como inversionistas de recursos, mediante el apoyo a la gerencia,

la construccion, la comercializacion, la supervision de los pagos, entre
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otros. Esto puede implicar a nivel econdmico, que participan a cambio
de un pago de honorarios por los servicios prestados o recibiendo en
contraprestacion el retorno de su financiacién. Ninguno de estos aliados
asumiria la posicion contractual de fideicomitente en los fideicomisos
proyecto, mediante la adquisicidén de participaciones fiduciarias en tales

vehiculos.

Para efectos de las estructuras que se detallaran mas adelante, se

utilizara el término genérico de El Aliado

3. Constitucion de nuevos patrimonios autonomos con finalidad especifica

—(En adelante El Nuevo Fideicomiso): Como se explicara mas adelante,

los fideicomisos actuales (El Fideicomiso Proyecto) en su calidad de
deudores de los créditos constructor, requieren recursos adicionales para
la culminacion de las obras los cuales no pueden ser aprobados en cabeza
del mismo Fideicomiso Proyecto; en tal sentido, en algunos casos sera
necesario constituir nuevos patrimonios autdénomos, a través de los
cuales se canalizarian los nuevos recursos destinados unica y
exclusivamente a la culminacion de las obras; la tipologia de negocio
fiduciario seria de administracién y pagos donde, su fideicomitente en
principio seria el Fideicomiso Proyecto (sin perjuicio que El Aliado,
puedan llegar a tener este rol), el objetivo es generar la conexidad
contractual entre E1 Nuevo Fideicomiso y el Fideicomiso Proyecto. Esta
conexion, evitaria trasladar a los compradores de un vehiculo fiduciario
a otro, buscando garantizar que los nuevos flujos de recursos se
administren desde El Nuevo Fideicomiso como pagador de las

necesidades de obra del fideicomiso actual.
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4. Fortalecimiento contractual de cada Fideicomiso Provyecto: El contrato

constitutivo de cada Fideicomiso Proyecto requiere una modificacion
integral tendiente a generar la conexion contractual con el Nuevo
Fideicomiso, con el fin de otorgar la capacidad juridica suficiente para
cumplir la finalidad del fideicomiso asi como asumir los tramites
necesarios para la reactivacion de la obra, los términos generales de la
modificacion se resumen en los siguientes, sin perjuicio de otros aspectos

especificos y particulares segtin el proyecto:

Capacidad juridica para asumir el nuevo endeudamiento

b. Ajuste en la clausula de prelacidon de pagos del fideicomiso proyecto, en
la cual se subordine entre otros el pago del crédito constructor al pago de
la Nueva Financiacion.

c. Implementacién de los procedimientos operativos de pagos, bajo los
nuevos protocolos previstos desde el Nuevo Fideicomiso.

d. Capacidad juridica para que en nombre y representacion del
fideicomitente o del gerente del proyecto -en caso de que este ultimo no
ostente la posicidn contractual de fideicomitente-, se adelanten gestiones
tendientes a la subcontratacion de proveedores o prestadores de servicios
-constructor, gerente, comercializador- y proceder con la firma de
formularios asociados con tramites de licenciamiento, dado el caso el
titular no pudiere llevarlo a cabo.

e. Clausula sobre garantias mobiliarias sobre el flujo del proyecto en
garantia de la Nueva Financiacion.

f. Clausula sobre dacion en pago respecto de los activos no
comercializados o vinculados con compradores asi como lotes

remanentes no desarrollados, como formula de atencién del crédito
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constructor que mantenga saldo pendiente una vez surtida la prelacion
de pagos.

g. Procedimiento operativo para la realizacion de pagos y giros con destino
al Nuevo Fideicomiso y/o los costos del proyecto de ser el caso; bajo
ninguna circunstancia sera objeto de disposicion por parte de Inverfam
S.A.S, Acierto Inmobiliario S.A y/o sus Promotoras.

5. Generacion de estrategias comerciales a través de FEl Aliado: La

estrategia comercial consiste en el mecanismo a partir del cual se generan
canales de comunicacion con los compradores, procurando restablecer
la confianza en el proyecto, previniendo los desistimientos y justificando
la necesidad de reajustar precios y fechas de entrega como parte esencial
de la solucién del proyecto. Vale la pena anotar que aun después del
ajuste de precio, se espera que los compradores perciban una
valorizacion de su inmueble en comparacidén con productos similares en

términos de ubicacidn y caracteristicas.

6. Estrategia de atencién de proyectos en escrituracion incluye créditos

para gastos de escrituracion: Hay doce proyectos que alcanzaron a
terminar sus obras (Ver Cuadro 1 Detalle de Proyectos y Estado), no
obstante, por falta de recursos econdmicos necesarios para cubrir los
gastos de escrituracion, no se llevd a cabo la transferencia del derecho
real de dominio de cada una de las unidades inmobiliarias a sus
adquirentes. Cada promotora solicit6 a Bancolombia un crédito de
cartera comercial destinado a cubrir los gastos de escrituracion de su
proyecto y por medio de un contrato de administracion celebrado con
una firma especializada en tramites de escrituracion, esta adelantando
las gestiones tendientes a la transferencia del derecho real de dominio en

favor de cada beneficiario de area, avanzando también a la entrega
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material de los inmuebles. Desde este frente se aporta a la soluciéon de

los beneficiarios de area que no han recibido sus inmuebles.

Semanalmente se tiene una mesa de trabajo con la firma tramitadora en
la cual se le informa a Bancolombia en calidad de acreedor financiero
el uso que se ha dado a los recursos del crédito y el avance en el proceso

de escrituracion.

Estrategia de financiacién a la operacién de Inverfam S.A.S., Acierto

Inmobiliario S.A. y las Promotoras mediante créditos de némina: Para

implementar las soluciones con los aliados se hace necesario preservar y
tener acceso al conocimiento de los proyectos, 1o que pasa por mantener
el personal clave de Inverfam S.A.S., Acierto Inmobiliario S.A. y las
Promotoras. Teniendo en cuenta la dificultad financiera por la que
atraviesa este grupo de empresas, Bancolombia S.A. estd realizando un
esfuerzo, por medio de nuevos créditos para el pago de dicha ndémina,

encaminado a concretar la transicion de los proyectos a los aliados.

ESTRUCTURAS DE NEGOCIO PROYECTADAS PARA
INSTRUMENTAR EL PLAN DE REACTIVACION DE
PROYECTOS.

Las operaciones de crédito que se destinaran a reactivar algunos de los
Proyectos, como se describiran a continuacion, en los numerales sobre
Estructuras, se surtird siempre y cuando se perfeccionen las condiciones
propias a que debe sujetarse cada operacion de crédito para desembolsar
los recursos (entre otras, pero sin limitarse a ellas, vigencia de las
licencias, renovacion de las pélizas de seguros, modificaciones a los
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contratos de fiducia, cancelacidén de garantias mobiliarias, constitucién
de garantias mobiliarias a favor de los nuevos fideicomisos), cuya
instrumentacion se encontrara soportada en los vehiculos fiduciarios a
través de los cuales se administra el proyecto, pero adicionalmente, se
canalizaran los recursos de la Nueva Financiacidn; sin embargo,
dependiendo de las necesidades del proyecto, de la evolucion del
mismo, de la participacién de El Aliado o de aspectos que Bancolombia
determine como acreedor financiero por situaciones extraordinarias o
sobrevinientes, podrad replantear o hacer ajustes en los modelos que se

plantean a continuacién.

3.1. Estructura de negocio donde El Aliado es aportante de recursos:

Esquema en el cual se constituye el Nuevo Fideicomiso cuyo fondeo
proviene de dos fuentes: (1) Crédito Capital de Trabajo Bancolombia y
(1) Aporte de recursos de El Aliado quien podra ingresar 0 no como
Fideicomitente en el Nuevo Fideicomiso; podria ingresar de manera
individual o con otros Fideicomitentes analizados a satisfaccion de

Bancolombia.
Deudor de la Nueva Financiacion: Nuevo Vehiculo Fiduciario y éste

ultimo, a su vez obra como Acreedor del Fideicomiso Proyecto. Avales

de Inverfam S.A.S y Acierto Inmobiliario S.A.
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Proyectos iniciales bajo esta estructura:

1. Guatapuri de la Cuenca Torre 1 y Torre 2 administrados a través del
Fideicomiso Manzanares Guatapuri Tesoreria y Fideicomiso Lote Villa
obrando a través de su vocera la sociedad Alianza Fiduciaria S.A.

2. Lagos del Sur Torre 1 y Torre 2 administrados a través del Fideicomiso
Lagos del Sur obrando a través de su vocera la sociedad Alianza
Fiduciaria S.A.

3. Malaga Torre 6 administrado a través del Fideicomiso de Tesoreria
Territorio Aurora y del Fideicomiso Inmobiliario Territorio Aurora

obrando a través de su vocera Accién Sociedad Fiduciaria S.A

Z Bancolombia

n ACIERTO

4. Recaudo Nuevo Fideicomiso

3.2. Estructura de negocio donde El Aliado es subcontratista del
proyecto asumiendo los roles de constructor, gerente y/o

comercializador:

Esquema en el cual se constituye el Nuevo Fideicomiso cuyo fondeo
proviene unicamente del Crédito Capital de Trabajo Bancolombia y

cuyo fideicomitente es el Fideicomiso Proyecto. El Desembolso se
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dirige desde el Nuevo Fideicomiso hacia el Fideicomiso Proyecto con

destinacién especifica para los costos de obra; en todo caso, el

Fideicomiso Proyecto podrda emitir un mandato a favor del Nuevo

Fideicomiso para que éste gire directamente a proveedores.

Deudor de 1a Nueva Financiacion: Nuevo Vehiculo Fiduciario. Avales

de Inverfam S.A.S y Acierto Inmobiliario S.A.

Proyectos iniciales bajo esta estructura:

Primavera Country Life Torres 1, 2 y 3 administrados a través del

Fideicomiso Primavera Country Life obrando a través de su vocera la

sociedad Alianza Fiduciaria S.A.

Territorio Verde Torre 3 y 4 administrado a través del Fideicomiso de

Tesoreria Territorio Verde y del Fideicomiso Inmobiliario Territorio

Verde obrando a través de su vocera Accion Sociedad Fiduciaria S.A

Fideicomiso Proyecto

Constructor / Gerente
Aliado como
subcontratista

6. Recaudo

Clientes

1. Crédito Inicial

7. Servicio Deuda Inicial

Z Bancolombia

5. Servicio Deuda
Nueva

O'DO
5.5
TN
0 (s
e 4, 0y
%, %o %o
‘a o 5
DL
%
OJ‘

2. Crédito Nuevo GB

. Recaudo®

PA Deuda Nueva
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3.3. Estructuras de negocio por definir dependiendo de la necesidad

y posibilidades de reactivacion que tenga el Proyecto:

Bancolombia en los andlisis puntuales de otros proyectos que se
encuentren en Obra (Ver Cuadro 1), podra optar por otras estructuras
de negocio dependiendo la opcion de ingreso de un nuevo Aliado y/o
de las condiciones puntuales del proyecto. Ello podra incluir, pero sin
limitarse a ello, proyectos que no requieran de la constitucion de un
Nuevo Fideicomiso, proyectos en donde se constituya un Nuevo
Fideicomiso pero donde no exista ni Aliado ni Subcontratista,
proyectos en donde el Aliado se encuentre interesado en la adquisicion
en bloque del proyecto comprando la cartera de Bancolombia, entre

otros.

Hasta la fecha se encuentran en curso de analizar los siguientes
Proyectos en Obra conforme el estado que se detalle en el Cuadro 1, sin

que aun se tenga una estructura establecida:

1. Alejandria Vintage Etapas 4
2. Madera Fresca

3. Madera Nativa Torre 2

4. Mi Mundo Etapa 2

La activacion de este capitulo y los desembolsos de nueva
financiacion descritos para el rescate de proyectos dependera en gran

medida de la aprobacion del presente acuerdo de reorganizacion, pero
104 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

la aprobacion del acuerdo no obliga ni contractual ni
extracontractualmente a Bancolombia S.A. a realizar nuevos
desembolsos, ya que estas estrategias dependen de que se cumplan las
Condiciones Precedentes para los desembolsos, como por ejemplo el
levantamiento de garantias mobiliarias que recaen sobre algunos de

los proyectos mencionados en el cuadro 1- entre otras

Primera nota aclaratoria para acreencia de quinta clase de
Bancolombia: El pago de obligaciones a favor de Bancolombia se hara
en UVR, teniendo en cuenta que los préstamos otorgados se

establecieron bajo esta unidad de valor.

Segunda nota aclaratoria para acreencia de quinta clase de
Bancolombia: Los rendimientos en un sesenta por ciento (60%) de los
proyectos inmobiliarios que se desarrollen bajo el esquema de
“backlog”, se destinaran exclusivamente para la atencion y pago de los

créditos y obligaciones a favor de Bancolombia.

Tercera nota aclaratoria para acreencia de quinta clase de
Bancolombia: Las condiciones de pago expuestas solo aplican para
Inverfam S.A.S. y si Bancolombia vota positivo este Acuerdo de
Reorganizacion, no perdera su derecho a perseguir a los demas
deudores directos, solidarios o avalistas para lograr el recaudo de
obligaciones, resaltando que podran perseguir dichas obligaciones en
las condiciones de plazo y tasa inicialmente pactadas. Haber votado
positivo el acuerdo de Inverfam S.A.S. no implica un cambio de
condiciones en el pago de obligaciones a cargo de los demas deudores

directos, solidarios o avalistas que respaldan las obligaciones graduadas
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y calificadas en el presente acuerdo en quinta clase para Bancolombia

S.A.

Cuarta nota aclaratoria para acreencia de quinta clase de
Bancolombia: De conformidad con el articulo 41 de la Ley 1116 de
2006, el Acreedor, esto es Bancolombia S.A., con el propédsito de
facilitar la finalidad del Acuerdo de Insolvencia de Inverfam y apoyar
al mejoramiento del capital de trabajo y a la recuperacion del Deudor,
otorgd un cupo de crédito por valor de COP$10.700.000.000.00, y en
virtud de los beneficios que otorga el Art 41 de la ley 1116 de 2006
referente a recursos frescos, Inverfam S.A.S. reconocerd en la primera
clase en la prelacidon de acreencias fiscales a Bancolombia S.A. la suma
de COP$8.700.000.000, conforme con las estipulaciones consagradas
en este Acuerdo de Reorganizacidn, en la denominada “primera nota
aclaratoria” de los créditos de primera clase y en el numeral 3.3.2. de

este Acuerdo.

Quinta nota aclaratoria para acreencia de quinta clase de
Bancolombia: Inverfam se obliga a que los rendimientos generados por
el desarrollo de los proyectos inmobiliarios denominados “Otofio” y
“Verano”, seran destinados a cubrir el cien por ciento (100%) de los
descalces o faltantes econdmicos que se generen en razon al desarrollo

del proyecto inmobiliario denominado “Primavera”.

Sexta nota aclaratoria para acreencia de quinta clase de Bancolombia:
Inverfam manifiesta tener amplias facultades y potestades estatutarias
a efectos de realizar cualquier operacidn, acto, negocio o contrato que
devenga de las obligaciones plasmadas en este Acuerdo de
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Reorganizacion, especialmente para la realizacion y perfeccionamiento
de cesiones de derechos, daciones de pago y cualquier otra contemplada
aca y, de ser el caso, Inverfam se obliga a obtener dichas potestades o

facultades si llegasen a ser limitadas.

Séptima nota aclaratoria crédito Bancolombia S.A.: Todos los
excedentes, beneficios (econdmicos), utilidades, dividendos o cualquier
otra compensacion econémica o en especie que Inverfam producto de
sus participaciones tenga en las promotoras o proyectos financiados por
Bancolombia, no podran ser parte del presente acuerdo, hasta que estas
promotoras y proyectos (Fideicomisos o Patrimonios Autbnomos) no
hayan cancelados sus propias obligaciones y se encuentren totalmente

a paz y salvo con Bancolombia por todo concepto.

5.2.2. Créditos de quinta clase de naturaleza “quirografarios” a favor de

Banco Davivienda S.A.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacién y
graduacion de créditos, de COP$82.381.617.586.00, crédito este de
quinta clase, teniendo en cuenta que de ese valor la suma de
COP$53.340.999.00 corresponde a pasivo propio de Inverfam y el valor
diferencial, esto es la suma de COP$82.328.276.587.00 corresponde a
obligaciones avaladas por Inverfam, pasivo de quinta clase que se
proyecta pagar, conforme con flujo de caja y las estimaciones de los
rendimientos de los proyectos que se explican mas adelante, a partir de

diciembre de 2024.
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Los deudores principales de estas obligaciones son los Fideicomisos
constituidos para el desarrollo de los proyectos inmobiliarios, que estan
en cabeza o son administrados por Alianza Fiduciaria S.A. y Accion
Fiduciaria S.A., teniendo en cuenta que las Promotoras denominadas
Promotora Inmobiliaria Dublin S.A.S., Promotora Inmobiliaria La Luz
S.A.S., Promotora Inmobiliaria Aragébn S.A.S. y Promotora
Inmobiliaria Mi Casa S.A.S. estaran a cargo del desarrollo inmobiliario
de los proyectos denominados Dublin, Bosques La Luz, Aragén y

Atalaia, respectivamente.

Debe tenerse en cuenta que cada proyecto inmobiliario generard las
siguientes fuentes de pago que atenderdn el crédito de Banco

Davivienda, a saber:

i). Proyecto Atalia: Las deudas u obligaciones generadas por el proyecto
inmobiliario Atalaia ascienden a la suma de COP$18.663.527.260. Este
proyecto es desarrollado por Promotora Inmobiliaria Mi Casa S.A.S.,
cuyo fideicomiso se denomina “Fideicomiso Atalaia”, administrado por

Alianza Fiduciaria S.A.S.

Por lo tanto, Fideicomiso A2 asumird las obligaciones asociadas a este
proyecto derivadas de la calidad de fideicomitente de acuerdo con lo
previsto en el contrato de transaccién suscrito entre los Deudores
Transantes Contrato de Crédito A2, el Fideicomiso A2 y Avenida CO-
Investment Opportunities I LP.
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Independientemente que el pago de estas obligaciones esté sujeto al
desarrollo del proyecto y a lo que se defina con los deudores que no se
encuentran en procesos concursales y que a la par son desarrolladores del
proyecto, INVERFAM S.A.S. mantendra en este Acuerdo de
Reorganizacion una formula de pago para estas obligaciones, en tanto
que si bien se va a contar con un deudor adicional para respaldar el pago

de esas obligaciones, BANCO DAVIVIENDA S.A. no libera a Inverfam.

ii). Proyecto Dublin. Con la fuente de pago se estima obtener, por
medio de recaudo de cartera de la Torre 1 y 2, unos recursos por el
monto de COP$20.608.502.799, que se esperan recaudar a mas tardar

en el mes de diciembre de 2025.

Frente a la otra fuente de pago referente a la comercializacion de
inventario, se tienen unos bienes inmuebles valorados comercialmente
en un monto de COP$25.616.825.000, los cuales se estiman vender o

hacer liquidos a mas tardar en el mes de diciembre del afio 2025.

Otra fuente de pago serd la estrategia comercial con la que se estima

generar unos ingresos por valor aproximado de COP$11.920.304.294.

Esta estrategia comercial se enfocara en fortalecer los canales de
comunicacion con los compradores, restableciendo asi la confianza en
el proyecto, justificando entonces la necesidad de reajustar precios para
la solucion del proyecto. Vale la pena anotar que aun después del ajuste

de precio, se espera que los compradores perciban una valorizaciéon de
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sus inmuebles en comparacion con inmuebles similares en términos de

ubicacion y caracteristicas.

Cabe aclarar que esta en curso el cambio de la gerencia de este proyecto
por la llegada de un Aliado para el desarrollo del mismo, por lo que
INVERFAM S.A.S. realizard todas las gestiones necesarias para que se
cumplan los requerimientos del BANCO DAVIVIENDA S.A. a efectos

de aprobar el cambio de gerencia y comercializacion del proyecto.

Inverfam, junto con la Promotora a cargo de este proyecto, realizara las
debidas gestiones con el Banco Davivienda o un Aliado o inversionista
estratégico a efectos de lograr la consecucion de recursos economicos
que logren financiar el desarrollo y ejecucidén de este proyecto a través
de los vehiculos u operaciones crediticias correspondientes, en un rango
estimado de COP$21.010.000.000, haciendo los calculos y analisis

debidos para valorar la viabilidad de este proyecto.

iii). Proyecto Aragon: El recaudo de cartera e inventario de activos
(inmuebles) de la Torre 1 y 2, como fuentes de pagos, generaran, a
modo de estimacidn, unos recursos econdémicos por el monto de
COP$55.064.503.026, que se esperan recaudar a mas tardar en el mes de
diciembre de 2025.

Como fuente de pago, ademas, se hardn reajustes en los valores de
inmuebles tipo VIS, conforme con el aumento que anualmente tenga el
salario minimo mensual legal vigente conforme con las disposiciones

normativas del Gobierno Nacional, desde la fecha de aprobacién de este

110 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

Acuerdo de Reorganizacidn hasta la fecha de escrituracion, reajuste que

se estima o proyecta por un valor de COP$8.491.061.220.

Cabe aclarar que para la obtencion de los recursos o de hacer realizables
las mencionadas fuentes de pago, se necesitara el ingreso de nuevos
recursos, por medio de operaciones de crédito para el desarrollo de los

respectivos proyectos, por un monto estimado de COP$20.461.971.778.

iv). Proyecto Bosques de 1a Luz: Con el recaudo de cartera de la Torre
1 y 2, como fuente de pago, se estima recaudar unos recursos por el
monto de COP$32.649.649.273, que se esperan recaudar a mas tardar

en el mes de diciembre de 2025.

Frente a la otra fuente de pago referente a la comercializacion de
inventario, se tienen unos bienes inmuebles valorados comercialmente
en un monto de COP$19.372.000.000, los cuales se estiman vender o

hacer liquidos a més tardar en el mes de diciembre de 2025.

Otra fuente de pago serd la estrategia comercial con la que se estima

generar unos ingresos por valor aproximado de COP$6.907.218.431.

Esta estrategia comercial se enfocara en fortalecer los canales de
comunicacion con los compradores, restableciendo asi la confianza en
el proyecto, justificando entonces la necesidad de reajustar precios para
la solucion del proyecto. Vale la pena anotar que aun después del ajuste
de precio, se espera que los compradores perciban una valorizaciéon de
su inmueble en comparacion con inmuebles similares en términos de
ubicacion y caracteristicas.
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Inverfam, junto con la Promotora a cargo de este proyecto, realizara las
debidas gestiones con el Banco Davivienda a efectos de lograr la
consecucion de recursos economicos que logren financiar el desarrollo y
ejecucion de este proyecto, a través de los vehiculos u operaciones
crediticias  correspondientes, en un rango estimado de
COP$30.026.000.000, haciendo los célculos y analisis debidos para

valorar la viabilidad de este proyecto.

En la medida en que BANCO DE DAVIVIENDA otorgue mayor
financiamiento de cualquiera de los proyectos en donde participa
INVERFAM S.A.S., se podra mejorar, conforme con las condiciones
financieras y econdmicas, la prelacion de las acreencias de esta entidad
financiera en el sentido que por cada peso nuevo se permita que la
proporcidn correspondiente de las obligaciones que forman parte de la
masa concursal a favor del banco se paguen antes del pago de las
obligaciones fiscales, o compartan prelacién con las obligaciones
fiscales, si existen, o la formula de pago que se pacte a favor del Banco
equivalente a ese orden de prelacidn, en virtud de lo establecido en el
articulo 41 de la Ley 1116 de 2006

De otro lado, el crédito directo de Inverfam, por el monto sefialado en
la parte inicial de este numeral, tendra como fuente de pago los recursos
generados por los excedentes o resultados que se deriven de los
proyectos en desarrollo donde Inverfam tiene participacioén, recursos
que se obtendran, de acuerdo con las proyecciones, en los afios 2030 a
2034, reconociendo una tasa de interés del 2% E.A. para los dos

primeros aflos después de aprobado este Acuerdo y una tasa del 3% E.A.

112 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

para el tercer afio de ejecucidn del Acuerdo, intereses que se pagaran de
forma trimestral luego de transcurrido o finalizado el periodo gracia,

esto es a partir del mes de abril del afio 2025.

5.2.3. Créditos de quinta clase de naturaleza “quirografarios’ a favor de

Banco de Bogota S.A.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacién y
graduacion de créditos, de COP$77.827.776.642.00, crédito este de
quinta clase, teniendo en cuenta que de ese valor la suma de
COP$2.734.450.871.00 corresponde a pasivo propio de Inverfam y el
valor diferencial, esto es la suma de COP$75.093.325.771 corresponde

a obligaciones avaladas por Inverfam.

Los deudores principales de estas obligaciones son los Fideicomisos
constituidos para el desarrollo de los proyectos inmobiliarios, que estan
en cabeza o son administrados por Alianza Fiduciaria S.A., teniendo
en cuenta que las Promotoras denominadas Promotora Inmobiliaria
Reserva San José S.A.S., Promotora Inmobiliaria Flora S.A.S.,
Promotora Inmobiliaria 20 de julio S.A.S. y Promotora Inmobiliaria
Paradise S.A.S. estaran a cargo del desarrollo inmobiliario de los
proyectos denominados Natura, Flora, 20 de julio y Paradise Country,

respectivamente.

Debe tenerse en cuenta que cada proyecto inmobiliario generara las
siguientes fuentes de pago que atenderan el crédito de Banco de Bogot3,
los cuales son:
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1). Proyectos Paradise Country y 20 de Julio: la deuda por un
valor de COP$49.610.109.187, tendra como fuente de pago la asuncion
por parte del Fideicomiso A2 de las obligaciones asociadas a estos
proyectos derivadas de su calidad de fideicomitente de acuerdo con lo
previsto en contrato de transaccién suscrito entre los Deudores
Transantes Contrato de Crédito A2, el Fideicomiso A2 y Avenida CO-
Investment Opportunities I LP.

11). Proyecto Flora: Para este proyecto se estima un recaudo de cartera
por un valor de COP$52.543.194.206, el cual se espera recaudar a partir

del mes de diciembre del afio 2025.

Otra fuente de pago para este proyecto serda la comercializacion de
inventario por unos inmuebles por valor comercial de
COP$3.662.238.832, recursos que se estiman liquidos a partir de
diciembre del afio 2025.

Como fuente de pago, ademads, se haran reajustes en los valores de
inmuebles tipo VIS, conforme con el aumento que anualmente tenga
el salario minimo mensual legal vigente conforme con las disposiciones
normativas del Gobierno Nacional, desde la fecha de aprobacion de
este Acuerdo de Reorganizacién hasta la fecha de escrituracion,

reajuste que se estima o proyecta por un valor de COP$14.814.000.000.

Cabe aclarar que para la obtencidn de los recursos o de hacer realizables

las mencionadas fuentes de pago, se necesitara el ingreso de nuevos
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recursos, por medio de operaciones de crédito, para el desarrollo de los

respectivos proyectos, por un monto estimado de COP$56.600.000.000.

1i1). Proyecto Natura: Para el desarrollo de este proyecto inmobiliario,
Inverfam gestionara, bajo la debida diligencia, en un plazo de tres (3)
meses contados a partir de la aprobacion de este Acuerdo de
Reorganizacion, la consecucion de un Aliado estratégico o inversionista
que pueda brindar los recursos necesarios que generen la suficiente

viabilidad a efectos de obtener las fuentes de pago que lo financien.

De otro lado, el crédito directo de Inverfam, por el monto sefialado en
la parte inicial de este numeral, por valor de COP$2.734.450.871, como
crédito quirografario, tendra como fuente de pago los recursos
generados por los excedentes o resultados que se deriven de los
proyectos en desarrollo donde Inverfam tiene participacion, recursos
que se obtendran, de acuerdo con las proyecciones, en los anos 2030 a
2034, reconociendo una tasa de interés del 2% E.A. para los dos
primeros afios después de aprobado este Acuerdo y una tasa del 3%
E.A. para el tercer afio de ejecucidén del Acuerdo, intereses que se
pagaran de forma trimestral luego de transcurrido o finalizado el

periodo gracia.

Nota aclaratoria para Banco de Bogota: El desembolso de nuevos
recursos estara sujeto a los correspondientes andlisis y estudios de
Banco de Bogota, por lo que el Banco de Bogota no estara obligado al
desembolso de nuevos recursos, dejando claro que las Promotoras
estaran obligadas a los términos, condiciones y plazos que se pacten con

el Banco de Bogota para cada operacion.
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5.2.4. Créditos de quinta clase de naturaleza ‘“quirografarios” a favor de

Banco ITAU S.A.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, de COP$67.812.955.585.00, crédito este de

quinta clase.

El deudor principal de estas obligaciones es el Fideicomiso denominado
“Palmas K7”, constituido para el desarrollo de los proyectos
inmobiliarios denominados “Access” y “Podium”, fideicomiso
administrado por Accion Fiduciaria S.A., cuyo desarrollador es
Promotora Inmobiliaria K7 S.A.S. Sobre los proyectos inmobiliarios en

cuestion, se aclara lo siguiente:

A. Proyecto inmobiliario “Access”:

1). Etapa Torre I y Torre II: Las fuentes de pago con las cuales se
respondera por las obligaciones para con Itau, seran las

siguientes:

1. Recaudo de cartera: Por recaudo de cartera se espera recibir
unos recursos econémicos por valor de COP$4.096.398.797,
recursos que se esperan obtener en un plazo de 12 meses
calendario contados a partir del 1 de enero de 2024, bajo la
condiciébn que se haga la escrituracion y entrega a los

compradores.
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2. Estrategias comerciales: Se proyecta que la estrategia
comercial genere unos ingresos por valor aproximado de

COP$12.467.824.905.

Esta estrategia comercial se enfocard en fortalecer los canales de
comunicacion con los compradores, restableciendo asi la
confianza en el proyecto, justificando entonces la necesidad de
reajustar precios para la solucidén del proyecto. Vale la pena
anotar que aun después del ajuste de precio, se espera que los
compradores perciban una valorizacion de su inmueble en
comparacion con productos similares en términos de ubicacién y

caracteristicas.

3. Leasing: Banco Itau aprob6 a favor de Promotora Inmobiliaria
K7 una operacion de leasing sobre 60 inmuebles, de los cuales 26
corresponden a oficinas y 34 correspondientes a parqueaderos,
ubicados en el Proyecto Inmobiliario “Access Point” Torres I y
II, los cuales se encuentran como bienes fideicomitidos en el
fideicomiso denominado “K7”, cuyo administrador es Ia
sociedad Accion Fiduciaria S.A., operacion que tiene un valor de

COP$13.676.250.000.

En esta operacion actia como locatario la Promotora
Inmobiliaria K7, destacando que esta operacion deviene de un
contrato de mutuo denominado “crédito constructor-, celebrado
antes del inicio de este proceso de insolvencia entre Banco Itau y

la Promotora Inmobiliaria K7, siendo unos de sus avalistas
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Inverfam, en donde los mencionados inmuebles sirven como

garantia hipotecaria de respaldo a dicho crédito.

El plazo de esta operacion de leasing se establece por dos afios a
partir de la instrumentalizacion de la operacion de leasing o, 1o
que es lo mismo, la elaboracién y firma de los respectivos
contratos que formalicen dicha operacion, con un periodo de
gracia de no pago de capital ni de intereses de toda naturaleza, por
un lapso de 12 meses contados a partir de dicha

instrumentalizacion.

En dicha operacién de leasing se hara efectiva la opcion de
compra sobre los inmuebles y a favor de la locataria, esto es de la
Promotora Inmobiliaria K7, por el 50% del valor del leasing,
teniendo en cuenta que los flujos generados por el arrendamiento
de los futuros inmuebles objeto de la operacion de leasing seran
fuentes de pago de los canones de leasing generados por esta

misma operacion.

4. Inventario: Se tienen como activos en inventario seis (6) locales
comerciales, por un valor comercial COP$5.350.000.000, el cual
se comercializara y hard liquido para el pago de las obligaciones

a favor de Banco Itatu. Los inmuebles comentados son:
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Inmueble Area Matricula Valor

Local 125 55,4 1385515 S 545.900.000
Local 127 62,3 1385516 S 840.300.000
Local 129 54,95 1385517 $ 759.450.000
Local 133 150,7 1385511 S 1.327.500.000
Local 135 135,8 1385512 S 1.123.000.000
Local 121 56,05 1385509 $ 753.850.000

5.350.000.000

|

i1). Etapa Torre III: Las fuentes de pago con las cuales se
respondera por las obligaciones para con Itau, seran las

siguientes:

1. Desarrollo futuro de etapa torre III del proyecto “Access”.

Inverfam, junto con la Promotora a cargo de este proyecto,
realizara las debidas gestiones con el Banco Itat o un Aliado o
inversionista estratégico a efectos de lograr la consecucion de
recursos economicos que logren financiar el desarrollo y ejecucion
de esta etapa III, a través de los vehiculos u operaciones crediticias
correspondientes, haciendo los cédlculos y andlisis debidos para
valorar la viabilidad de este proyecto. La consecucion del aliado
estratégico apto para desarrollar el proyecto deberd hacerse en los
proximos 18 meses, en los cuales se definird con el Banco Itau el
pago, la subrogacion de deuda o el estudio para la financiacién

del proyecto, con los riesgos y el cierre financiero actualizado.

Las obligaciones a favor de Itat se encuentran garantizadas por un
gravamen hipotecario de mayor extension sobre el desarrollo del

proyecto 3 y el lote del proyecto 4. Fideicomiso Palmas K7
119 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

administrado por Accion Fiduciaria S.A., teniendo en cuenta que
torre 3 tiene un saldo de COP$10.334.694.706.00 y el lote del
proyecto 4 tiene un saldo de COP$1.000.000.000.00.

B. Proyecto inmobiliario “Podium”:

1). Torres de apartamentos: Las fuentes de pago con las cuales se
respondera por las obligaciones para con Itat por medio de este

proyecto inmobiliario, seran las siguientes:

1. Recaudo de cartera: Por recaudo de cartera se espera recibir
unos recursos econdémicos por valor de COP$21.120.033.719,
recursos que se esperan obtener en un plazo de 12 meses
calendario contados a partir del 1 de enero de 2024, bajo la
condicidn que la obra se ejecute, termine, se haga la escrituracion

y entrega a los compradores.

2. Estrategias comerciales: Se proyecta que la estrategia

comercial genere unos ingresos por valor aproximado de
COP$4.898.007.613.

Esta estrategia comercial se enfocard en fortalecer los canales de
comunicacion con los compradores, restableciendo asi la
confianza en el proyecto, justificando entonces la necesidad de
reajustar precios para la solucién del proyecto. Vale la pena
anotar que aun después del ajuste de precio, se espera que los

compradores perciban una valorizacion de su inmueble en
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comparacion con productos similares en términos de ubicacién y

caracteristicas.

3. Inventario: Se tienen como activos en inventario cuatro (4)
apartamentos por un valor comercial COP$4.800.000.000, el cual
se comercializara y hara liquido. Los inmuebles que se relacionan

aca son:

omenclatfill Area [l Valor Inventario Ej

101 104,95 1.150.000.000,00
201 104,95 1.150.000.000,00

602 116,5 1.350.000.000,00
9801 104,95 1.150.000.000,00
Total S 4.800.000.000

Nota unica de aclaracion para el crédito de quinta clase, quirografario
de Banco Itau: Banco Itat manifiesta que no renunciard, no desistird, no
transiguird, no conciliard, no cedera ni condicionard las garantias de
cualquier o naturaleza en las que sea titular por el hecho de aprobar este

Acuerdo de Reorganizacion.

5.2.5. Créditos de quinta clase de naturaleza “quirografarios” a favor de

Banco de Occidente S.A.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, de COP$12.743.542.112.00, crédito este de
quinta clase, teniendo en cuenta que de ese valor la suma de

COP$1.566.061.326.00 corresponde a pasivo propio de Inverfam y el
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valor diferencial, esto es la suma de COP$11.177.480.786.00

corresponde a obligaciones avaladas por Inverfam.

A. Créditos directos a cargo de Inverfam a favor de Banco de

Occidente S.A.

Este crédito, por el monto seflalado anteriormente, se deriva de
operacion de crédito con Banco de Occidente S.A., crédito que se
pagara entre el mes de diciembre de 2030 a diciembre de 2034, con una
tasa de interés del 2% E.A. para los primeros dos afnos después de
aprobado el Acuerdo y una tasa del 3% E.A. al tercer afio de aprobacion
y ejecucion del acuerdo, hasta que se pague este crédito, intereses que
se pagaran en el mismo periodo estipulado para el pago del capital, de

forma trimestral.

B. Créditos garantizados o avalados por Inverfam a favor de Banco

de Occidente S.A.

i). Respecto de los créditos de leasing para con Banco de Occidente S.A.
a cargo de Promotora Inmobiliaria Flora S.A.S. y avalado por
Inverfam; Estas obligaciones tienen un monto de COP$359.263.087,

por concepto de canones causados y no pagados por ese leasing.

Estos créditos se pagaran entre el mes de diciembre de 2030 a diciembre
de 2034, con una tasa de interés del 2% E.A. para los primeros dos afios
después de aprobado el Acuerdo y una tasa del 3% E.A. al tercer afio

de aprobacion y ejecucion del acuerdo, hasta que se pague este crédito,
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intereses que se pagaran en el mismo periodo estipulado para el pago

del capital, de forma trimestral.

ii). Respecto de los créditos de leasing para con Banco de Occidente
S.A. a cargo de Promotora Inmobiliaria Country Life S.A.S. y avalado
por Inverfam. Estas obligaciones tienen un monto de COP$26.063.975

por concepto de canones causados y no pagados por ese leasing.

Estos créditos se pagaran entre el mes de diciembre de 2030 a diciembre
de 2034, con una tasa de interés del 2% E.A. para los primeros dos afios
después de aprobado el Acuerdo y una tasa del 3% E.A. al tercer afio
de aprobacion y ejecucion del acuerdo, hasta que se pague este crédito,
intereses que se pagaran en el mismo periodo estipulado para el pago

del capital, de forma trimestral.

iii). Respecto de los créditos de Fideicomiso Sereno avalados por
Inverfam: El deudor principal de estas obligaciones avaladas por
Inverfam es el Fideicomiso constituido para el desarrollo de los
proyectos inmobiliarios denominados “Sereno”, que tiene un valor de
COP$11.212.628.000.00, el cual esta en cabeza o es administrado por
Alianza Fiduciaria S.A., teniendo en cuenta que la desarrolladora de
ambos proyectos es la Promotora Inmobiliaria Sereno S.A.S., de los
cuales COP$7.470.629.790.00 se pagaran a mas tardar en el mes de
diciembre de 2025 y COP$3.794.064.093 se pagaran entre el 2030 y
2034.

Se destaca que los recursos obtenidos por el recaudo de cartera que se
proyectaran a continuacion seran destinados para lograr la
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escrituracion de ochenta y seis (86) unidades inmobiliarias de los

compradores vinculados al proyecto inmobiliario de “Sereno”.

A. Recaudo de cartera.

En razén de esta fuente de pago, se espera recibir unos recursos
econdmicos por el monto de COP$2.109.101.882.00, en un plazo de
cuatro (4) meses contados a partir de la aprobacion del Acuerdo de
Reorganizacion, destacando que esta obligacion serda asumida por
Promotora Inmobiliaria Sereno S.A.S., condicionado a que se haga la

debida escrituracion de los inmuebles.

B. Comercializacion de inventario.

En razéon de esta fuente de pago, se espera recibir unos recursos
econdmicos por el monto de COP$4.396.100.000.00, en un plazo de un
(1) afio contado a partir de la aprobaciéon del Acuerdo de
Reorganizacion, destacando que esta obligacion sera asumida por

Promotora Inmobiliaria Sereno S.A.S.

5.2.6. Créditos de quinta clase de naturaleza ‘“quirografarios” a favor de

acreedores propios de Inverfam.

Estas obligaciones corresponden a créditos propios de Inverfam, por un
monto reconocido, conforme con el proyecto de calificaciéon y
graduacion de créditos, de COP$20.116.650.527.00, créditos estos de
quinta clase a favor de GONZALEZ HURTADO ALEJANDRO,

GONZALEZ JARAMILLO JUAN CARLOS, FONDO NACIONAL
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DE GARANTIAS SA, DELOITTE Y TOUCHE LTDA, CENTRO
COMERCIAL AVENTURA, AZ REGION ANDINA SAS,
AVENIDA COLOMBIA MANAGEMENT COMPANY S.A.S, TOP
ASESORIAS 'Y CONSULTORIAS SAS, JCAD SAS, BRC
INVESTOR SERVICES SA, BOLSA DE VALORES DE
COLOMBIA SA, PRESTIGIO FORMACION EJECUTIVA SAS,
LEGALES BO SAS, GENERACIONES JCM SAS, DEPOSITO
CENTRALIZADO DE VALORES DE COLOMBIA SA, PABZ SAS,
BRAVO RESTREPO CARLOS ENRIQUE, GARTNER,
ABOGADOS CONSULTORES SAS, NEGOCIOS RAER SAS,
SERVI SYSTEMLAN LTDA, MEJIA BRAVO ABOGADOS SAS,
CONJUNTO SAN LUCAS PLAZA P.H, HEMISFERIO
PUBLICIDAD S A S, RISKS INTERNACIONAL SAS, ANA VILLA
MEJIA S A S, MEJIA ECHAVARRIA EDUARDO, GOMEZ
PINZON ABOGADOS SAS, ECCOLO COMUNICACIONES SAS,
SAO PAULO PLAZA, INVERSIONES VELASQUEZ ARANGO
SAS, ANGULAR GRUPO INMOBILIARIO S.A.S, YEPES
JIMENEZ CARLOS RAUL, INVERSIONES T.R.T. LTDA, DIANA
PEREZ SAS, PALACIO GOMEZ GABRIEL HORACIO,
PARCELACION MESAGUAMO PH, GREEN CAPITAL GROUP
SAS, VIAJES VERACRUZ, POSADA GUTIERREZ JUAN DAVID,
LUMIKO COLOMBIA SAS, PREX TECHNOLOGIES SAS,
ADVENTU INMOBILIARIA SAS, CONASEO SAS, ALIANZA
FIDUCIARIA S.A, INVERSIONES TRT SAS, ALMACEN
PANAMERICANO SAS, URBANIZACION RESIDENCIAL BLUE
PH, ASESORIAS Y CONSULTORIAS INTEGRALES ASCIS SAS,
COPIERS MARKET EU, BUENDIA  HERNANDEZ
LIVINSTONG, CONSTRUCCIONES ECOC SAS, ALIANZA
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FIDUCIARIA SA, ORGANIZACION GESTION HUMANA
LTDA, ETB SA ESP SERVI IMAGENES SAS y FIDEICOMISO
OMH - CUYA VOCERA ES ALTANZA FIDUCIARIA S.A.

Como férmula de pago, a modo de refinanciacién frente al total del
pasivo para estos créditos, estos se pagaran, tanto por capital como por
intereses, de forma trimestral, a partir del 30 de diciembre de 2030 al 30
de diciembre de 2034 y se establece una tasa del 2% E.A. aplicada en
los dos afios siguientes a la aprobacion del Acuerdo y se aplicard una
tasa del 3% E.A. a partir del tercer afio contado desde la aprobacion del
Acuerdo, con la cuales se liquidardn, reconoceran y pagaran
trimestralmente intereses asi: 1). desde el vencimiento de estas
obligaciones hasta la fecha en que se aprobo el inicio de este NEAR (18
de agosto de 2023); 11). desde la fecha en que se dio inicio a este NEAR
hasta la aprobacién del Acuerdo de Reorganizacion y; iii). desde la
fecha en que se apruebe el Acuerdo y conforme con el proyecto de flujo
de caja y los margenes estipulados alli o los intereses generados hasta el

pago de la obligacion.

Para el caso concreto del acreedor FIDEICOMISO OMH, conforme
con el acta de conciliacidén suscrita el 18 de diciembre de 2023 y
aprobada por la Superintendencia de Sociedades, se aplicara la férmula

de pago prevista en el Acta (venta derechos fiduciarios en Fideicomiso
OMH).

126 | Pagina



Acuerdo de Reorganizacion Inverfam S.A.S.

5.2.8. Créditos de quinta clase de naturaleza “quirografarios” a favor de

acreedores avalados por Inverfam.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, de COP$51.548.442.530.00, créditos estos de

quinta clase a favor de los siguientes acreedores:

5.2.8.1. Crédito de quinta clase a favor de Avenida Colombia PEF

avalado por Inverfam.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, de COP$11.035.000.000.00, crédito este de

quinta clase.

Como formula de pago, a modo de refinanciacion, el cual se pagard de
forma trimestral a partir del 30 de diciembre de 2030 al 30 de diciembre
de 2034 y se establece una tasa del 2% E.A.aplicada en los dos afios
siguientes a la aprobacién del Acuerdo y se aplicard una tasa del 3% E.A.
a partir del tercer afio contado desde la aprobacion del Acuerdo, con la
cuales se liquidardn, reconocerdn y pagardn trimestralmente intereses ast:
1). desde el vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha en que se
aprobo el inicio de este NEAR (18 de agosto de 2023); i1). desde la fecha
en que se dio inicio a este NEAR hasta la aprobacion del Acuerdo de
Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y
conforme con el proyecto de flujo de caja y los margenes estipulados alli
o hasta el pago de la obligacion.
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5.2.8.2. Crédito de quinta clase a favor de CASCO AVENIDA
PARTNERS avalado por Inverfam.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, de COP$6.039.250.000.00 crédito este de quinta

clase.

La férmula de pago para este crédito sera conforme con los rendimientos
que se generen a favor de Inverfam derivados del esquema “backlog”,
respetando los rendimientos que bajo ese esquema se generan a favor de
Bancolombia S.A., crédito que se pagara en cuotas trimestrales, tanto
por capital como por intereses, a partir del 30 de diciembre de 2030 y 30
de diciembre de 2034, teniendo en cuenta una tasa del 2% E.A. para los
dos primeros afios después de aprobado este Acuerdo y una tasa del 3%
E.A. para el tercer afio de ejecucidon del Acuerdo, tasas con las que se
liquidardn, reconocerdn y pagaran trimestralmente intereses asi: 1).
desde el vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha en que se
aprobd el inicio de este NEAR (18 de agosto de 2023); ii). desde la fecha
en que se dio inicio a este NEAR hasta la aprobacién del Acuerdo de
Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y
conforme con el proyecto de flujo de caja y los margenes estipulados alli

hasta el pago de la obligacion.

5.2.8.3. Créditos de quinta clase de naturaleza ‘“quirografarios” a
favor de ALTTOS S.A.S. y JASICAROS S.A.S. y avalados por
Inverfam.
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Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, de COP$9.001.461.344.00, créditos estos de
quinta clase y del cual COP$4.500.730.672.00 corresponden a ALTTOS
S.A.S. y el diferencial, esto es el valor de COP$4.500.730.672.00 a favor
de JASICAROS S.A.S.

La férmula de pago para este crédito serd conforme con los rendimientos
que se generen a favor de Inverfam por su participaciéon en las
Promotoras que desarrollen proyectos inmobiliarios, crédito que se
pagara en cuotas trimestrales, tanto por capital como por intereses, a
partir del 30 de diciembre de 2030 y 30 de diciembre de 2034, teniendo
en cuenta una tasa del 2% E.A. para los dos primeros dos las después de
aprobado este Acuerdo y una tasa del 3% E.A. para el tercer afio de
ejecucion del Acuerdo, tasas con las que se liquidaran, reconoceran y
pagaran trimestralmente intereses asi: 1). desde el vencimiento de estas
obligaciones hasta la fecha en que se aprobo el inicio de este NEAR (18
de agosto de 2023); i1). desde la fecha en que se dio inicio a este NEAR
hasta la aprobacion del Acuerdo de Reorganizacion y; iii). desde la fecha
en que se apruebe el Acuerdo y conforme con el proyecto de flujo de caja

y los margenes estipulados alli hasta el pago de la obligacién.
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5.2.8.4. Créditos de quinta clase de naturaleza “quirografarios” a
favor de IRIS CF COMPANIA DE FINANCIAMIENTO S.A. y
GRUPO ALTICA S.A.S. y avalados por Inverfam.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, de COP$4.196.525.483.00, créditos estos de
quinta clase y del cual COP$3.152.571.296.00 corresponden a IRIS CF
COMPANIA DE FINANCIAMIENTO S.A. y el diferencial, esto es el
valor de COP$1.043.954.187.00, a favor de GRUPO ALTICA SAS.

La forma de pago de estas obligaciones seran asumidos por los deudores

principales de estas obligaciones avaladas, asi:

La promotora Country Life reconocera el valor de COP$1.000.000.000
a favor de IRIS CF COMPANIA DE FINANCIAMIENTO S.A. y
GRUPO ALTICA S.A.S. en proporciones equivalentes al valor
adeudado a cada una de estas compaiias y dicho valor serd pagado en
los proximos 12 meses o antes, siempre y cuando existan recursos

disponibles antes de dicho termino.

El saldo que quede por pagar después del pago de los
COP$1.000.000.000 mencionados en el parrafo anterior, se pagara, con
la venta del desarrollo del proyecto de Oriente denominado
“Atmosfera”, resultados que se estiman obtener entre el 2030 y 2034

conforme con el flujo de caja.
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Se establece el reconocimiento para una y otra obligacion, un interés del
2% E.A. para los dos primeros aflos de aprobado este acuerdo y del 3%

E.A. para el tercer afio de ejecucidén del mismo.

Con estas tasas se liquidaran, reconoceran y pagaran trimestralmente
intereses y, una vez culminado el periodo de gracia, asi: 1). desde el
vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha en que se aprob¢ el
inicio de este proceso de reorganizacién (18 de agosto de 2023); ii). desde
la fecha en que se dio inicio a este NEAR hasta la aprobacion del
Acuerdo de Reorganizacion y; ii1). desde la fecha en que se apruebe el
Acuerdo y conforme con el proyecto de flujo de caja y los margenes

estipulados alli hasta el pago de las obligaciones.

5.2.8.5. Créditos de quinta clase de naturaleza ‘“quirografarios” a

favor de Liliana Yaneth Betancourt Saldarriaga avalado por Inverfam.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos, de COP$1.750.000.000.00, créditos estos de

quinta clase.

Como formula de pago, a modo de refinanciacion frente al total del
pasivo para este crédito, el cual se pagara de forma trimestral a partir del
30 de diciembre de 2030 al 30 de diciembre de 2034 y se establece una
tasa del 2% E.A. aplicada en los dos afios siguientes a la aprobacion del
Acuerdoy se aplicard una tasa del 3% E.A. a partir del tercer afio contado
desde la aprobacion del Acuerdo, con la cuales se liquidaran,

reconoceran y pagaran trimestralmente intereses asi: 1). desde el
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vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha en que se aprob¢ el
inicio de este NEAR (18 de agosto de 2023); ii). desde la fecha en que se
dio inicio a este NEAR hasta la aprobacion del Acuerdo de
Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y
conforme con el proyecto de flujo de caja y los margenes estipulados alli

o hasta el pago de la obligacion.

5.2.8.6. Créditos de quinta clase de naturaleza ‘“quirografarios” a favor de

Taurus Capital S.A.S. y otros acreedores avalados por Inverfam.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificaciéon y
graduacion de créditos, de COP$19.400.000.000.00, créditos estos de
quinta clase a favor de Taurus Capital S.A.S., SGS SUR S.A.S., Fabio
Cadavid Gonzalez, Invermur S.A., Mercedes Gomez Jaramillo, Susana
Patino Gémez, Carlos Mario Mejia Velez, Montelupone S.A.S., Magata
S.A.S., Maria Isabel Gutierrez Restrepo, COLLETIA SAS, Terralunia
S.A.S., Ricardo Jaramillo Vélez, Maria Paula Montoya Bayona, Viaje
Palomares S.A.S., Inversiones Maria Alvarez y Cia S.A.S., TECH
INNOVATION GROUP S.A.S. (antes Covachel S.A.S.), Poliseguros
Asesores en Seguros LTDA., Inversiones Partager S.A.S., Juan David
Ocampo Barrera, Gamados S.A.S., Nemur e Hijos S.A.S., Olartepe
S.A.S., Catalina Perez Abada, Helena Abad Villa, Paulina Olarte Perez,
Jost Inversiones S.A.S., Global Inversiones y Cia S.A.S.

Son deudores solidarios de estas obligaciones, entre otros, las sociedades
Acierto Inmobiliario S.A.S. y Promotora Inmobiliaria Dublin S.A.S. No
obstante lo anterior y sin que ello implique renuncia a la solidaridad,
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Acierto Inmobiliario S.A.S. pagard de este pasivo la suma de
COP$7.070.000.000.00 y Promotora Inmobiliaria Dublin S.A.S. pagara
un valor de COP$12.330.000.000.00. Dicho pago se realizara en un lapso
de 6 meses contados a partir de la aprobacién de este Acuerdo de

Reorganizacion, con base en la ejecucion de unas garantias.

De cualquier manera, esta forma de pago no constituye una renuncia a
las garantias personales y reales vigentes frente a los acreedores, ni

mucho menos una renuncia a la solidaridad por pasiva pactada.

En el evento que las sociedades indicadas no procedan con el pago en el
plazo indicado, bien sea de manera parcial o total, el pago lo debera
efectuar la sociedad INVERFAM en los mismos plazos y condiciones

que los demas acreedores de la misma clase.

5.2.8.7. Créditos de quinta clase de naturaleza ‘“quirografarios” a

favor de Conix S.A.S. avalado por Inverfam.

Estas obligaciones corresponden a créditos avalados por Inverfam, por
un monto reconocido, conforme con el proyecto de calificacién y
graduacion de créditos, de COP$126.205.703.00, créditos estos de quinta

clase.

Como férmula de pago, a modo de refinanciacién frente al total del
pasivo para este crédito, el cual se pagard de forma trimestral a partir del
30 de diciembre de 2030 al 30 de diciembre de 2034 y se establece una
tasa del 2% E.A. aplicada en los dos afios siguientes a la aprobacion del
Acuerdoy se aplicard una tasa del 3% E.A. a partir del tercer afio contado
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desde la aprobacién del Acuerdo, con la cuales se liquidaran,
reconoceran y pagaran trimestralmente intereses asi: i). desde el
vencimiento de estas obligaciones hasta la fecha en que se aprob¢ el
inicio de este NEAR (18 de agosto de 2023); 11). desde la fecha en que se
dio inicio a este NEAR hasta la aprobacion del Acuerdo de
Reorganizacion y; iii). desde la fecha en que se apruebe el Acuerdo y
conforme con el proyecto de flujo de caja y los margenes estipulados alli

o0 hasta el pago de la obligacion.

Créditos litigiosos o condicionales: El crédito de quinta clase, a modo
de crédito litigioso y a favor del Fondo Nacional de Garantias derivada
de una eventual sancion sin cuantia determinada y que pueda imponer el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico cuando se emita el respectivo
acto administrativo sancionatorio y este quede debidamente

ejecutoriado.

En caso que se ejecuten garantias y haya excedentes a favor del acreedor
garantizado, el obligado a responder directamente por esa garantia
pagara al acreedor dicho excedente y, de forma inversa, si hay un
excedente a favor del deudor garantizado, dicho excedente se pagard al
mismo. En todo caso el reconocimiento de esos excedentes se tratara

como un crédito litigioso (en caso de disputa por el valor) o condicional.

Nota aclaratoria del acapite del capitulo de créditos quirografarios:
Tener en cuenta que en la quinta clase se refleja un valor de Treinta y Un
Mil Quinientos Cincuenta y Cinco Millones Doscientos Noventa y Ocho
Mil Ochocientos Siete Pesos Moneda Corriente
(COP$31.555.298.807.00) como pasivo propio de Inverfam, no obstante
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ese pasivo estd en cabeza del Fideicomiso Alejandria de Sotavento
Vintage Azimut, constituido y administrado por Accién Fiduciaria S.A.,
por lo que dicho pasivo es reflejado por Inverfam en su contabilidad dada
su calidad de fideicomitente en el mencionado Fideicomiso Alejandria
de Sotavento Vintage Azimut y por tanto esa obligacion se refleja en sus

Estados Financieros.

Plan de pago principal para las acreencias de quinta clase: En caso de
impago de estas obligaciones, Inverfam pagara con sus propios recursos
dichas obligaciones. Inverfam, utilizando recursos generados por sus
propias operaciones y por el desarrollo de los proyectos inmobiliarios en
los que participe y que estructure y genere a futuro, pagara dichos créditos
en un término no superior al 30 de agosto de 2037. Se aplicara un periodo
de gracia de 118 meses contados a partir de la fecha de aprobacion del
Acuerdo hasta el 30 de octubre de 2033. Para el pago de las obligaciones
el plazo iniciard a partir del 30 de noviembre de 2033 al 30 de agosto de

2037 y se pagara el capital y los intereses de forma trimestral.

6. Créditos postergados.-

A continuacion se relacionan los siguientes créditos que se tratardn como

postergados, conforme con el articulo 69 de la Ley 1116 de 2006:
1. Créditos laborales a favor de Juan Carlos Gonzalez Jaramillo y de Alejandro

Gonzalez Hurtado, ambos por un valor de COP$416.273.597, por concepto de

salarios y prestaciones sociales.
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2. Créditos de segunda clase, garantizados con garantia mobiliaria, a favor de
Promotora Inmobiliaria La Cordialidad S.A.S., Promotora inmobiliaria
Paradise S.A.S., Promotora Inmobiliaria 20 de Julio S.A.S. y Promotora
Inmobiliaria Mi Casa S.A.S., como acreedores subrogatarios de Fedeicomiso

A2, por valor de COP$159.545.840.000.

3. Créditos de quinta clase, a favor de Juan Carlos Gonzalez Jaramillo y de
Alejandro Gonzalez Hurtado, ambos por un valor de COP$17.321.240.796,

obligacion que deviene de préstamos para capital de trabajo para la compaiiia.

Estos créditos se pagaran entre el 30 de diciembre de 2034 al 30 de diciembre
de 2037, con una tasa de interés del 2% E.A. para los primeros dos afios después
de aprobado el Acuerdo y una tasa del 3% E.A. al tercer afio de aprobacién y
ejecucion del acuerdo, hasta que se pague este crédito, intereses que se pagaran

en el mismo periodo estipulado para el pago del capital.

Plan de pago principal para las acreencias de créditos postergados: Para todos
los efectos y en caso de impago de los términos de pago sefialados aca, Inverfam
pagard estas obligaciones con sus propios recursos, salvo el crédito por valor de
COP$159.545.840.000 que se pagara, por medio de subrogacioén, en los términos

del articulo 2.2.1. de este Acuerdo de Reorganizacion.

De ese modo Inverfam, utilizando recursos generados por sus propias
operaciones y por el desarrollo de los proyectos inmobiliarios en los que
participe, estructure y genere a futuro, pagara dichas obligaciones, con un plazo
gracia de 165 meses contados desde la aprobaciéon del Acuerdo hasta el 30 de
agosto 2037, desde el 30 de septiembre de 2037 al 30 de diciembre de 2037, en

pago de cuotas trimestrales tanto por capital como por intereses.
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Capitulo VII.- Salvaguardias.

1.

Se podra hacer uso de prorrogas parciales (salvaguardia) por un plazo maximo
de 30 dias y maximo por 2 veces durante la vigencia del Acuerdo, que no podran
ser acumulables ni consecutivas ni afectara el plazo final del acuerdo. Para el
uso de la salvaguardia por segunda vez, Inverfam debe haber cumplido a

cabalidad los términos de la primera salvaguardia o prérroga parcial.

El Deudor comunicard por medios electronicos a los acreedores del uso de la
salvaguarda con al menos treinta (30) dias calendario de antelacién a la fecha

de cumplimiento del respectivo plazo, término o condicion.

El uso de prorrogas o salvaguardias consagradas en los anteriores numerales
deberd ser comunicado por Inverfam al Comité de Acreedores y a la
Superintendencia de Sociedades con al menos treinta (30) dias calendario de
antelacion al uso de prorrogas o salvaguardias, con la indicacion de las razones

por las cuales se invoca la salvaguardia.

Para todos los efectos y en caso de impago de cualquiera de las obligaciones
estipuladas en este Acuerdo, sean propias, avaladas o garantizadas por Inverfam
0 que estén en cabeza de terceros o puedan estar relacionadas en este Acuerdo,
Inverfam se obliga a citar a su comité de acreedores para plantear y discutir una
férmula de arreglo o pago que permita atender dichas obligaciones, buscando
que, en una primera instancia, con los ingresos futuros o proyectados del tercero
o deudor incumplido se paguen los saldos pendientes por atender, advirtiendo
que siempre se respetard la separacion de caja entre Inverfam y Promotoras
Inmobiliarias.
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La convocatoria para discutir y plantear soluciones frente a la situacién de
impago ante el comité de acreedores se hara en un plazo de tres (3) meses

contados a partir de la fecha del impago.

Capitulo VIII.- Condiciones y términos para desarrollo de “backlog”.

Para el desarrollo del backlog de proyectos, como una de las fuentes de pago y
financiamiento de este Acuerdo de Reorganizacidn, estara presente, como aliado
estratégico e inversionista, la sociedad TIERRA GRATA Y CO, entre otros aliados e
inversores, quienes en conjunto con Inverfam y/o las Promotoras brindardn sus
esfuerzos y conocimiento para el desarrollo y debida ejecucion de los proyectos
inmobiliarios que estan en etapa de estructuracién y construccion, aportando a este
cometido, a modo de inversion, diferentes recursos econdémicos, inversion que tendra
como contraprestacion la retribucién a favor de dichos aliados a partir de un porcentaje

de participacion aplicado sobre las utilidades que genere cada proyecto inmobiliario.

Cabe destacar que TIERRA GRATA Y CO es una importante empresa de
reconocimiento y trayectoria en Medellin en el sector de desarrollo inmobiliario, que
hasta el afio 2022 desarroll6 su objeto social bajo la razén social denominada JAVIER
LONDONO Y CIA S.A.S., y de esa forma TIERRA GRATA Y CO se convierte en el
primer aliado estratégico inversionista que ha conseguido Inverfam para el desarrollo
de algunos de los proyectos inmobiliarios que hacen parte del “backlog”, entre los que
se encuentran los proyectos OTONO y VERANO de COUNTRY LIFE.

Dentro de esta negociacion, la constructora TIERRA GRATA Y CO se ha obligado a
aportarle a INVERFAM unos recursos que se fundamentara sobre el presupuesto que

haga esta sociedad y TIERRA GRATA Y CO de comun acuerdo, como ticket de
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ingreso, y se ha establecido que los resultados del desarrollo, entendidos estos como la
generacion de recursos luego de agotadas las etapas de venta, gerenciamiento,
construccion y entrega de las unidades inmobiliarias, tanto en lo relativo a honorarios
como a utilidades, sera distribuido en un cincuenta por ciento (50%) para cada
Compaiia de los proyectos OTONO y VERANO de COUNTRY LIFE. Tanto
INVERFAM como TIERRA GRATA Y CO participaran activamente en la gestion
profesional del Proyecto, asumiendo cada una las responsabilidades y obligaciones
especificas y correspondientes, pero llevando avante, en conjunto, su ejecucion, con
base en los términos, plazos y condiciones del contrato firmado con TIERRA GRATA
Y CO.

También se esta avanzando en una negociacidon para que esta misma empresa sea aliada
estratégica en el desarrollo de los Proyectos Viena (Torres 1 y 2), Guatapuri y Mélaga,
negociacion que esta pendiente de algunos ajustes econémicos y del cumplimiento de
condiciones precedentes relativas principalmente a la obtencidon de licencias

ambientales y el cierre financiero de los mismos.

Asimismo, TIERRA GRATA Y CO, estd analizando cada uno de los Proyectos que
componen el “backlog”, para determinar cudl puede ser de su interés de acuerdo con
su perfil de negocios. No obstante, los mismos proyectos también estan siendo puestos
a consideracion de otras empresas desarrolladoras a nivel nacional para conseguir
aliados estratégicos que permitan, a través del desarrollo del “backlog”, la consecucion

de los recursos necesarios para cumplir con las obligaciones de INVERFAM.

Los proyectos inmobiliarios cuyo desarrollo y ejecucion estarian a cargo de los

inversionistas y aliados seran los siguientes:

e Banco de tierras Mi Ciudad.
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e Banco de tierras Tejar.

e Proyecto Viena.

e Proyecto Entre Lomas.

e Proyecto Flora y Natura.

e Proyecto Verano.

Proyecto Otoio.

Proyecto Vive.

Proyecto Atmosfera.

Proyecto Bosques de La Luz.

Inverfam espera que las utilidades generadas y que le corresponden en un cincuenta por
ciento (50%) por el desarrollo de estos proyectos, conforme con sus proyecciones, sean

las siguientes:

Bt mi ciudad 173.506
Bt tejar 124.293
Viena 43.966
Flora y natura 295.439
Vive 20.278
La Luz 17.038
Entre Lomas 28.869
Atmosfera 11.546
Otofio 19.185
Verano 32.630
Guatapuri T1 S.243
Malaga T7-T8 6.959
Mi Mundo Torre 3 8.923
Madera Fresca Torre 3 2.746
Total 528.622

Se aclara que cada uno de los proyectos inmobiliarios cuenta con su propio fideicomiso,
fideicomisos que se encuentran administrados por la sociedad Alianza Fiduciaria S.A.,

siendo sus fideicomitentes las respectivas Promotoras desarrolladoras.
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Capitulo IX.- Obligaciones para con el Fondo Nacional de Garantias como acreedor

subrogatario.

Inverfam responderd por las obligaciones a favor del Fondo Nacional de Garantias —
FNG-, como acreedor en subrogacion de las obligaciones derivadas del pago que
realizé a los tenedores de bonos emitidos por Inverfam y quien solicitd expresamente
estar incluido dentro de este Acuerdo de Reorganizacién, por valor de
COP$60.726.400.000.00.

Este pasivo se pagara con los rendimientos generados por el giro ordinario de los
negocios de Inverfam, rendimientos que se estiman obtener a partir del afio 2026. El
capital e intereses se pagaran a favor del FNG entre 2026 y 2030, de acuerdo con lo

siguiente:

Plazo de pago: 7 afios contados a partir del 1 de enero de 2024 Acuerdo de

Reorganizacion.

e Periodo de gracia especial para el Fondo Nacional de Garantias para el pago del

capital y los intereses por 2 afios, comprendidos entre el 2024 y el 2025.

e Pago a capital en un periodo de 5 anos, comprendidos entre 2026 a 2030.

e Tasa de interés: los 2 primeros afios después de aprobado el Acuerdo de
Reorganizacion, se aplicara una tasa del 2% E.A. y a partir del tercer afio de
aprobado el Acuerdo se aplicard una tasa del 3% E.A. Estos intereses, al cabo de
la terminacion del periodo gracia especial para el Fondo Nacional de Garantias,

se pagaran a partir del afio 2026, semestralmente, iniciando en el mes de enero
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de 2026, luego en el mes de junio de 2026, luego en el mes de enero de 2027 y asi

sucesivamente hasta el pago total de la obligacion.

De acuerdo con lo ordenado por el Juez del Concurso en auto No. 2023-01-751788 de
fecha 18 de septiembre de 2023, se estan celebrando acuerdos privados con cada uno
de los tenedores de bonos que, a su vez, son acreedores de Inverfam y que no hacen

parte de este Acuerdo de Reorganizacion.

Capitulo X.- Codigo de ética empresarial.- El Deudor se obliga a desplegar y asumir
los siguientes compromisos y acciones y corresponde al Comité de Acreedores su

seguimiento y verificacion:

» Cumplir con sus obligaciones legales como comerciante y las previstas en este
Acuerdo y cumplir a cabalidad con los principios de contabilidad aceptados en

Colombia y elaborar sus Estados Financieros conforme a estos principios.

» Conducir los negocios y actividades sociales en forma diligente, cuidadosa y

eficiente, de conformidad con la practica comercial colombiana.

> Obtener de las autoridades publicas correspondientes los permisos necesarios
para el desarrollo de sus proyectos inmobiliarios de construccion y

comercializacion.

» Tener debidamente aprobados y actualizados sus reglas y reglamentos de buen
gobierno, SACRILAFT y SARLAFT.

> Gestionar lo pertinente accionistas y administradores no tenga conflicto de
intereses con Inverfam, terceros y acreedores.
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» Tener a disposicion de todos los acreedores la totalidad de los Estados

Financieros de proposito general, correspondientes al informe anual.

» Cumplir y ejecutar el Acuerdo de Reorganizacion, conforme con sus términos,

condiciones y plazos.

> Ejercer su objeto social dando cumplimiento a la Ley aplicable.

» Considerar las medidas y recomendaciones hechas por el Comité de Acreedores
que tengan relacion con la adecuada ejecucion del Acuerdo de Reorganizacion.
En ningin caso estas recomendaciones se asimilaran o configuraran

coadministracion de la sociedad.

» Inverfam se compromete que no se configurara de ningin modo supuesto
alguno que implique la unidad de caja entre esta y sus Promotoras y Acierto

Inmobiliario.

> La administracion deberd tener especial cuidado en el manejo de los recursos
destinados al pago de las acreencias, asi como para el manejo de los activos no

relacionados con la actividad empresarial.

De tal forma, el Deudor se abstendrd en la medida de lo posible de: a) enajenar
activos que no sean propios de su giro ordinario de negocios; b) adquirir nuevo
endeudamiento de largo plazo o constituir nuevas garantias que no fuesen
necesarios para el desarrollo de su objeto social y; c) ser avalista de nuevas

obligaciones de sus propios créditos u obligaciones de las Promotoras. En el caso
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que deba modificarse alguna de las garantias constituidas, el Deudor debera

contar con la aprobacién expresa del acreedor respectivo.

Para realizar alguna de las anteriores operaciones, el Deudor informara al
Comité de Acreedores las nuevas operaciones requeridas por Inverfam o con
companias vinculadas, subordinadas, controladas o relacionadas, previa

presentacion al Comité de Acreedores de las razones y motivos que lo sustentan.

Capitulo XI.- Comité y reunion anual de acreedores.- La vigilancia de la gestion
financiera y administrativa del Deudor, durante la vigencia y ejecucion del presente

Acuerdo, estara a cargo del Comité de Acreedores.

1. El Comité de Acreedores estara integrado por 5 miembros principales y 5

miembros suplentes, conformados asi:

»  Principales. Un miembro designado por Bancolombia S.A., un miembro
de Banco Ital, un miembro de los acreedores laborales de Inverfam, otro
miembro designado por una autoridad o entidad publica e institucional del

Estado y un miembro elegido por los proveedores de Inverfam.

>  Suplentes. Las entidades que designen los miembros principales del

comité de acreedores, designaran los miembros suplentes.

Miembros principales Miembros suplentes
Bancolombia S.A. DIAN
Banco Itat S.A. Banco Davivienda S.A.
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Fondo Nacional de Garantias Banco de Bogota S.A.
Trabajadores — Alejandro Trabajadores — Alejandro
Gonzalez. Gonzalez.
Proveedores — Acerias Paz del Proveedores — Almacen
Rio. Panamericano S.A.S.

En caso de falta o ausencia de alguno de los miembros principales, éste sera
reemplazado por uno de los miembros suplentes, siguiendo el orden indicado

anteriormente.

Cada uno de los miembros del Comité de Acreedores, bien sea principales o
suplentes, le comunicara por escrito al Deudor la persona que, en su

representacion, asistira al Comité de Acreedores.

En caso de renuncia o falta absoluta de cualquiera de sus miembros, el Comité
de Acreedores se reintegrard por el sistema de cooptacion. En caso de que no
exista un Acreedor de la misma clase, se designard uno escogido por los otros

miembros del Comité.

El Comité de Acreedores, tendrd un presidente, el cual sera elegido por mayoria
simple de votos del Comité de Acreedores. Asimismo, el Comité de Acreedores
tendra un secretario designado por el Comité de Acreedores, quien podra ser o

no miembro del Comité de Acreedores.

El Comité de Acreedores tiene como funcidn principal el control del desarrollo
y cumplimiento del presente Acuerdo. Sus miembros no se constituirdn en
ningin caso como coadministradores del Deudor, por lo que no podran

promover contra ellos acciones de responsabilidad ni tendran injerencia en el
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giro ordinario del negocio del Deudor. Algunas de las funciones a desarrollar

son:

» Elaborar su propio reglamento de funcionamiento.

> Servir de 6rgano consultivo del Representante Legal de la Sociedad del

Deudor en relacion con la ejecucion del Acuerdo de Reorganizacion.

> Nombrar al presidente y secretario para el periodo que determine el

respectivo reglamento.

> Conocer el Presupuesto Anual y las proyecciones de generacion operativa y
fluyjo de caja de Inverfam, en forma semestral, y formular las
recomendaciones que considere convenientes en atencion al cumplimiento
del Acuerdo de Reorganizacion.

> Revisar los estados financieros de la Compaiia.

> Vigilar el pago de las acreencias, y el cabal cumplimiento de los términos

previstos en este Acuerdo.

> Informar en la reunién anual de acreedores, acerca del cumplimiento del

presente Acuerdo.

> Solicitar y recibir de la Compafia informacion de esta que afecte su

estructura y pongan a esta en imposibilidad de cumplir sus obligaciones.
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6. El Comité de Acreedores se reunira por derecho propio por lo menos una vez al
semestre, en la fecha y lugar que determine y, extraordinariamente, cuando sea
citado por el Representante Legal de Inverfam por medios electrénicos. Las
decisiones del Comité se haran constar en Actas, cuyo control llevara el

Secretario.

7. La primera reunion del Comité se celebrarda dentro de los tres (3) meses

siguientes a la aprobacion del Acuerdo de Reorganizacion.

8. La citaciéon se hara mediante comunicacién escrita, con una antelacidon no
menor a 5 dias calendario, la cual sera enviada por correo electrénico con
destino a los miembros del Comité, a la direccidon que cada uno de sus miembros

y asistentes haya registrado ante el secretario del mismo Comité.

9. Para una reunion extraordinaria se debera citar con 3 dias de antelacién. La
Administracion de Inverfam enviarad la convocatoria respectiva con la debida

antelacién al Comité.

10. Las reuniones del Comité de Acreedores se haran en las oficinas de Inverfam o
en el lugar que se sefiale en la convocatoria y podran llevarse a cabo de forma

fisica o virtual.

11. El Comité de Acreedores podra deliberar con la presencia minima de sus 3 de
sus 5 miembros, con derecho de voto, y en cualquier caso las decisiones seran

tomadas por mayoria.

12. No se reconoceran honorarios a los miembros por la participacién en el Comité
de Acreedores.
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13. Los miembros del Comité de Acreedores, en el ejercicio de sus funciones, estan
sometidos a los principios de la confidencialidad, la reserva comercial y las

prohibiciones legales en los casos de conflicto de intereses.

14.La primera reuniéon anual de acreedores se realizarda al afio siguiente a la
aprobacion de este Acuerdo, esto serd el 22 de julio de 2024 y para los anos
siguientes dentro de los primeros 10 dias del mes de julio de cada afio. La
citaciéon se hara mediante comunicacion electronica, con una antelacion no

menor a 5 dias calendario.

15. De acuerdo con el articulo 34 de la Ley 1116 de 2006, se celebrara cada afo, a
partir de la aprobacion de un Acuerdo de Reorganizacién, una reunidn con la
totalidad de acreedores, con el fin de hacer seguimiento al cumplimiento del
Acuerdo. Para lo cual dicha reunion de acreedores se celebrara dentro de los
tres (3) primeros meses de cada afno, de forma presencial, virtual o mixta, en el
lugar que determine el Comité de Acreedores, para lo cual se enviard a los
acreedores una convocatoria escrita de forma fisica o por el medio electrénico o
de datos que autoricen los acreedores o que tenga a su disposicién Inverfam,
dentro de los diez (10) dias de antelacion a la reunidn, con previa convocatoria
y aviso al Juez del Concurso. En dicha reunién se presentard un informe
detallado sobre el cumplimiento y ejecucidon de este Acuerdo de

Reorganizacion.

Capitulo XII.- Terminacion.

1. El Acuerdo terminara por alguna de las siguientes causales:
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» Por cumplimiento de todas las obligaciones pactadas.

» Si ocurre un evento de incumplimiento o impago del Acuerdo o de las
obligaciones legales previstas en el articulo 45 de la Ley 1116 de 2006, que
no sea subsanado en la respectiva audiencia que convoque la
Superintendencia de Sociedades. En caso de presentarse cualquiera de las
causales de incumplimiento al presente Acuerdo se aplicara lo dispuesto en
el articulo 46 de la Ley 1116 de 2006

» Cualquier otro incumplimiento o impago de las obligaciones previstas en el
presente Acuerdo, que no hayan sido enervadas dentro del Periodo de
Subsanacion a partir de la fecha en que se produjo dicho incumplimiento o

1mpago.

2. El incumplimiento del Acuerdo conllevard la facultad de los Acreedores a

denunciar el incumplimiento ante la Superintendencia de Sociedades.

Capitulo XIII.- Condiciones especiales de prepago y covenants.

1. Cash Sweep. Inverfam aplicara barridos de caja del 100% para el prepago de la
deuda a partir de diciembre de 2024, siempre y cuando haya tenido una caja
minima de Mil Millones de Pesos (COP$1.000.000.000) al cierre del ejercicio
anterior, condicionado a tener los recursos suficientes para el normal
funcionamiento, operacion y giro ordinario de sus negocios, para el desarrollo
de los proyectos que sirvan de fuente de pago para las obligaciones estipuladas
en este Acuerdo de Reorganizacion y para el pago de gastos de administracion.

La situacién patrimonial de Inverfam se verificard conforme con los Estados
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financieros de cierre del ejercicio anterior, comenzando con los Estados

Financieros del ejercicio contable del afio 2023.

El deudor se compromete durante la vigencia del Acuerdo de Reorganizacion a
limitar el reparto de dividendos y por tanto el pago de estaos quedara
subordinado al pago de la deuda sujeta de alivio. Una vez que Inverfam pague
el 100% de las obligaciones de este Acuerdo, podra repartir o hacer distribucion

de utilidades.

Limitacion al endeudamiento financiero. La compania se obliga, mientras el
Acuerdo esté en ejecucion, a no adquirir endeudamiento, sin perjuicio de las
obligaciones especiales reguladas en este Acuerdo u otras que deba avalar o
garantizar para el ingreso de recursos que se destinen para el desarrollo de
nuevos proyectos inmobiliarios y sirvan como fuente de pago para la atencion

de las acreencias reconocidas en este Acuerdo.

El Accionista tnico del Deudor se obliga, mientras el Acuerdo esté vigente, a
no transferir o enajenar a ningun titulo su participacion en el capital social del

deudor.

Durante la vigencia de este Acuerdo, el socio unico y controlante se
compromete a que el 100% de los recursos provenientes de la venta total o
parcial de cualquiera de sus activos, seran destinados a realizar abonos a las

deudas y obligaciones consagradas en este Acuerdo.

Los compromisos enumerados anteriormente tendran frecuencia de revision

semestral por el Comité de Acreedores.
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Capitulo XIV.- Otras disposiciones.

1.

La aprobacion del presente Acuerdo de Reorganizacion no constituye novacion

de las obligaciones inicialmente pactadas.

Entre Inverfam y sus sociedades las vinculadas no podran hacer entre si
operaciones, actos y negocios compartidos, a menos que sea con la finalidad de
optimizar los recursos laborales o de proveedores en funcion del desarrollo de

los objetos sociales de las empresas.

En caso de incumplimiento o impago del Acuerdo, las obligaciones podran
hacerse exigibles por parte de los Acreedores en ejercicio de sus derechos y

atribuciones en la forma originalmente pactada.

No podra invocarse por ninguna de las partes prescripcion ni caducidad de las
obligaciones, ya que expresamente se reconoce la vigencia y exigibilidad de estas
mientras no sean pagadas y se encuentren en ejecucion del presente Acuerdo.
Por lo tanto, durante la vigencia de este Acuerdo se interrumpiran los términos

de prescripcion y no operara la caducidad de las obligaciones objeto de éste.

Los Acreedores podran ceder total o parcialmente, en cualquier tiempo, a
cualquier titulo y a favor de cualquier tercero, sus créditos y los derechos
derivados del Acuerdo, para lo cual informardn de forma inmediata a Inverfam
sobre esa situacidon, como pasa en el caso de subrogacidén o cesiones u

obligaciones.

Con la aprobacién del Acuerdo de Reorganizaciéon por parte de la
Superintendencia de Sociedades se ordenara el levantamiento inmediato de las
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medidas cautelares que afecten bienes del Deudor, salvo acuerdos o convenios

previos que se hubiesen celebrado entre las partes.

7. El presente Acuerdo estara vigente hasta tanto se dé cumplimiento de las

condiciones, términos y plazos de este Acuerdo.

Suscriben este acuerdo, aprobado en audiencia del 21 de diciembre de 2023 por

parte de la Superintendencia de Sociedades: ?

nsuelo Acuna Traslayifia

Apoderada eSpecial principal
Inverfam SAS

on D. .
ApoderadoJuan Carlos Gonzalez
Controlarite de Inverfam SAS
Apoderado en sustitucion Inverfam
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