B 1IDoOM

Estudios y Disefios de Factibilidad para la Central
Intermodal de Transporte de Palmira CIT

CASO COMERCIAL

MODULO 6. Modelo de transaccién Version 2
23 12 2022




CASO COMERCIAL (ﬂl AMIKA I D O m
MODULO 6. Modelo de transaccién W o lanfe

Historial y Estado del Documento

00 16/12/2022 MODULO 6. Modelo de transaccién LVR/ AGH/ CST CST CST
ESG
01 23/12/2022 MODULO 6. Modelo de transaccion Versién | LVR/ AGH/ CST CST CST

2 ESG




CASO COMERCIAL @ I D O m
MODULO 6. Modelo de transaccion ;x_h:..:..g pa lanfe

Tabla de Contenido

INTRODUCCION ...ttt ettt ettt ettt e st e et se st ssetessstessetessate s et e s eseenareanas 5

PLAN DE GESTION DE LOS RIESGOS DEL PROYECTO .....ccooviiiieieeieecieeeeeeeeeeie e 6

2.1 Andlisis, identificacién, asignacidn, cuantificacion, identificacion de mecanismos de mitigacion y
CONLINGENCIAS B 10S BSOS ....ici ittt e e e e e e e et s e e e e e e e e s e st e e e e e e e e sannanraeeeaaeeeas 6

2.1.1  PrecontracCtual ¥ DISEMOS ........cuuuiii ittt ettt ettt be e et e e e e 9

2 A O 1 4 1) 1 {0 To v (o] o SRR 10
7% G T @ T o =1 = Tox (0] o KSR RESR: 13

3 DESARROLLO DEL ENFOQUE COMERCIAL DE LA ALTERNATIVA PREFERIDA............... 17
3.1 ANAIISIS de ValOr POI DINEIO ....coiiiiiiieiitite ettt et e et e e e 17
3.1.1 Estimacion del costo del Proyecto Publico de Referencia (PPR) ........cccccvvvveeeeiiiciiiieeeeeen, 17
3.1.2 Estimacion del costo de ejecutar el proyecto mediante una Asociacion Publico-Privada (APP)
............................................................................................................................................... 21

3.1.3 Resultados del Valor POr DINEIO..........ceeiiiiiieiiiiee ettt 22
3.2 Posibilidad de vinculacion de capital privado ... 22
3.3 Esquema de transaccion (gestion) para €l ProyeCtO ..........cocccvuireeeeeeiiiiiiiiieeee e s e siiireee e e e e e s enenes 23
3.3.1  CoNSIUCCION eI ClT .oeiiiiiiiiie ittt e e e e e st e e e e st e e e e snbe e e e e anbaeeeeanees 23
R B @ o= = TodTo ] g e =] I O L PP PSP PP PPPPR 27
3.3.3 Andlisis e identificacion de ajustes NOrMALIVOS ...........oeeiiiiiiiiiiiie e 38

4 CONCLUSIONES ... e e e e 40



CASO COMERCIAL g‘i‘% I D O m
MODULO 6. Modelo de transaccion ;x_»:.“:.g pa lanfe

Indice de Tablas

Tabla 1: CaAteQOrias U8 MESHO ... .cciueiiitiie it itteeatee et et et et et e e e ataeeabe e e aabeeabeeaabeeeaabeeeahseesabeeaabeeesnbeeabeeessbeesabeeesnneaans 6
Tabla 2: Niveles de probabilidad de OCUIMENCIA. ...........eii i e 7
LI o] F= B B AN TV 1= o 1= 1 4 = Lo (o PSR 7
Tabla 4: Andlisis de riesgos precontractuales ¥ diSEMA0S .........cccuvuiiiiiie i e e e a e 9
Tabla 5: ANAlISIS U8 CONSITUCCION .......eiiiiiiiiie ittt et e e e sttt e e e s bt e e e sat et e e e anbe e e e e asbeeeeeanbaeeeeanbaeeesnnnes 10
Tabla 6: ANAliSiS de rESPOS OPEIACION .........uviiiiiie e e st e e e e e e e et r e e e e s e s st reeeeesasaateaaeeeeeesesasstaaaraeaeessasnsanneees 13
Tabla 7: Cuantificacién de 10S COSt0S base del PrOYECIO.......ccii i i e e e 18
Tabla 8: Valor base para calcular 10S rieSg0oS a tranSTerir..........cccuuviiiiii e 19
Tabla 9: Cuantificacion de 10s iNgresos de terceras fUBNTES ..........ccioiiiiiiiiiiie et 20
Tabla 10: Costo del proyecto publico de referencia (PPR)..........oii it 20
Tabla 11: Costo de administracion del CONrato APP .......oooiii i e e e e e sneeeeees 21
Tabla 12: Costos de ejecucion del proyecto Dajo APP ..........oo i 22
I 1] R RS Y 4= 1o g o Jo ) gl B o= o O PP PU P PP PPPOP 22
Tabla 14: ESQUEMA OPEIALIVO ......cceeeee e 23
Tabla 15: Resumen de las ventajas y desventajas de los esquemas de gestién — Etapa de construccion ......... 24
Tabla 16: Principales obligaciones de las partes — Etapa de CONStrUCCION...........ccooiiiiiiiiiiee i 26
Tabla 17: Resumen de las ventajas y desventajas de los esquemas de gestion .........cccccceeeviiiiiiiieece e, 27
Tabla 18:; Caracteristicas esSquema d€ CONCESION ..........uuuiiieeeiiiiiiirieieeeeeessirrrr e e e e e s s ssirrrrrereeesssasrrraeeeaeessssnrrneeees 36
Tabla 19: Principales obligaciones de las partes — Etapa de operacion y mantenimiento............cccccceeeevevinvnnnen. 37



CASO COMERCIAL n I D O m
6. Modelo de transaccion W o lanfe

MODULO

Indice de llustraciones

llustracion 1.
llustracion 2:
llustracion 3:
llustracion 4.
llustracion 5.
llustracion 6.
llustracion 7.

Esquema guia de valoracion de MESHOS ........uuiiiuiiiiiiiiiiiie it siee ettt e siee ettt e e et be e sbee e snbeeeees 8
Costos y Gastos totales por concepto (2026-2046, COP MillONeS) .......ccceveiiiiiiiiiiiiieeiiiiiiiiieieeeen 18
Ingresos Operacionales totales por concepto (2026-2046, COP millones) ..........ccccvveeeeeevevinvnnnnnn. 20
Alternativas para la construcCiOn el ClT ......cooiiiiiiiieie e e e e rr e e e 24
Esquema de flujo de AINEIO.........uuiiiiieiii e r e e s e e e e e st r e e e e e e e e nnnrneeees 27
Esquema de flujo de AINEIO..........uuiiiieiii e e e e e e e e e s et e e e e e e e s snnrneeees 27
Esquema de flujo de AINEIO..........uiiiiieiii e e e e e e e e e e s s st e e e e e e e e e snnreeeees 38



CASO COMERCIAL ff.!“‘? I D 0 m
MODULO 6. Modelo de transaccién fi:,:,fj pa Lanfe

=

1 INTRODUCCION

El presente informe tiene como objetivo principal analizar los riesgos asociados al proyecto y establecer el
enfoque comercial de la alternativa preferida. Estos analisis estan asociados al modelo socioeconémico que se
determiné en el entregable 5 “Elementos para la transaccion” y en el entregable 8 “Analisis financiero”.

Si bien el Anexo 1 de los pliegos de condiciones dividen el contenido del proyecto en dos partes, iniciando con el
analisis de valor por dinero y posteriormente desarrollando el plan de gestion de riesgos, para el presente
documento se propone desarrollar en un primer momento el componente de analisis de riesgos, y posteriormente
el analisis de Valor por Dinero. Lo anterior debido a que, la identificacion y cuantificacion de los riesgos del
proyecto es un input necesario para el andlisis de valor por dinero y la evaluacion del comprador publico privado.

Asi pues, en la primera parte del presente informe, se realiza el analisis de los riesgos asociados al proyecto,
también conocido como plan de gestion de riesgos. En esta seccién se desarrolla la matriz de riesgos de acuerdo
con el modelo de negocio definido, la cual esta compuesta de la identificacién, valoracién, asignacion del riesgo,
mecanismos de mitigacion y métodos para monitorear la gestion, la que se debe articular conforme a la regulacion
y metodologia aplicable.

Por otra parte, para el analisis de valor por dinero se parte de los resultados obtenidos en el andlisis de viabilidad
financiera y en la cuantificacion y asignacién de riesgos propuestos en la primera parte de este documento. Dado
gue el analisis de viabilidad financiera demostré que los flujos de caja de la operacidén no son suficientes para
pagar los requerimientos de inversion y, por lo tanto, no seria atractivo para que un privado lo haga bajo su cuenta
y riesgo, este analisis se centra en estudiar la viabilidad de la entrega de la operacién y el mantenimiento a un
privado (versus la posibilidad de que sea operada por la Entidad Territorial). Vale recordar que los analisis que
se expondran a continuacion se efectlan para las infraestructuras en su conjunto, pues como se ha visto en
moédulos anteriores se propone un modelo de gestion que incluya la operacién y mantenimiento de ambas
infraestructuras vistas como un Unico negocio o proyecto.

Posteriormente, se realiza un andlisis que busca determinar el posible interés de actores privados en participar
en la operaciéon y mantenimiento del proyecto, escenario que se contempla la informacién obtenida en las
entrevistas y reuniones realizadas a lo largo del proyecto con agentes del sector de la region.

Seguidamente, se analizan los esquemas de gestion para ambas infraestructuras, dichos esquemas segregan el
proyecto en dos partes: Construccion y operacion. Para cada una de estas, se analizan diversos esquemas de
gestién y se muestran las ventajas y desventajas, asi mismo se da una recomendacién de parte del consultor.
Estos esquemas de gestién consideran caso tanto contratos con entidades descentralizadas, como a través de
gestores expertos.

Finalmente, se exponen los diferentes modelos de contratacién publica que realizan los ajustes normativos
necesarios para la ejecucion del proyecto, es decir, se revisan tanto la regulacion de las estaciones de intercambio
modal como todas aquellas que se determinen necesarias segun el caso.



CASO COMERCIAL ff.!“‘? I D 0 m
MODULO 6. Modelo de transaccién L2 J pa Lanfe

=

2 PLAN DE GESTION DE LOS RIESGOS DEL PROYECTO

El plan de gestidn que se presenta a continuacion es el resultado de la identificacion de riesgos realizada por los
diferentes equipos de expertos que han participado a lo largo de cada una de las fases de este estudio de
factibilidad. Vale aclarar, que los riesgos que se mencionan en el presente capitulo tienen vigencia desde la
finalizacion de este estudio hasta la puesta en operacion de la(s) infraestructura(s) propuestas (CIT Norte —
Terminal Versalles y la CIT Sur — La Estacion), es decir, que se trata de los riesgos asociados al disefio,
construccion, operacion y mantenimiento del proyecto

2.1 Andlisis, asignacion, cuantificacion, identificacion de mecanismos de mitigacion y
contingencias de los riesgos

En este apartado se presenta el andlisis, identificacion, asignacion, cuantificacion y establecimiento de
mecanismos de mitigacion de los riesgos presentes en el desarrollo del proyecto. Este ejercicio se ha desarrollado
partiendo de los analisis realizados en la fase de prefactibilidad y se ha ajustado con base en informacion de
proyectos similares recientes (construccion y concesion de la operacion y mantenimiento de las terminales de
transporte de Tunja y Tulud) y documentos de politica del Estado relacionada con los procesos de participacién
privada en infraestructura, tales como el CONPES 3107 y 3133 del afio 2001 y el CONPES 3714 de 2011. Por
otro lado, para el proceso de cuantificacion de riesgos se ha hecho uso de herramientas como el andlisis de
proyectos similares, practicas y experiencia relevante de expertosty del sector (procesos de licitacion y contratos).

Dado lo anterior, el analisis de riesgos se realiza para las siguientes fases:

e Precontractual y Disefios
e Construccion
e Operacién

A su vez cada uno de los riesgos identificados en cada una de las fases, se clasifican en las categorias de riesgo
gue se observan en la Tabla 1: Categorias de riesgo.

Tabla 1: Categorias de riesgo

Categoria de riesgo Descripcion

Corresponde a los riesgos relacionados con la adquisicion de los terrenos, e incluye tanto los

Predial costos de adquisicion, la disponibilidad oportuna de los mismos y la gestion necesaria para la
adquisicion.
Corresponde a los riesgos relacionados con los disefios o estudios previos a la construccién de
Técnicos las instalaciones, al igual que la identificacion y manejo de las redes de suministro en el area

donde se ubica el proyecto, por ejemplo, servicios publicos o vias de acceso al parque.
Son aquellos riesgos relacionados con la consecucién de la financiacion y variaciones en las
condiciones financieras proyectadas.
Corresponde a los cambios regulatorios, decisiones administrativas y politicas publicas que
afecten los flujos del proyecto, las especificaciones del Sistema General de Seguridad y Salud
Regulatorios y Legales del pais o en la explotacién de los servicios complementarios.
Responsabilidades que corresponden al cumplimiento de la normatividad y requerimientos
ambientales establecidas por la autoridad ambiental
Corresponde a los riesgos que se derivan del comportamiento del mercado y las posibles
Econdmicos variaciones en la demanda esperada (ej. fluctuacion de los precios, desabastecimientos,
volatilidad de la tasa de cambio, competencia).
Son eventos que estan fuera del control de las partes y su ocurrencia otorga el derecho de solicitar
la suspension de las obligaciones contractuales.

Financiacion

Fuerza mayor

1 Por lo anterior y de acuerdo con el CONPES 3714 de 2011, la metodologia propuesta incluye un componente cualitativo y cuantitativo.
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Fuente: Elaboraciéon IDOM con base en documentos CONPES del DNP

Como consecuencia de lo anterior, la matriz da cuenta de una asignacion 6ptima de los riesgos al incorporar las
caracteristicas y capacidades financieras, legales y operativas de los diferentes actores. La metodologia incluye
la identificacion de las categorias de los riesgos a analizar, su descripcién, impacto, posibles respuestas o
métodos de mitigacién, asi como los actores responsables de la gestion. Ademas de incorporar la probabilidad
de ocurrencia y el nivel de impacto generado. Vale aclarar que, la probabilidad se interpreta como la medida de
la certidumbre de ocurrencia o materializacion del riesgo, mientras que el impacto se entiende como las
consecuencias que pueden provocar la materializacion de dicho riesgo en el proyecto.

De acuerdo con esto, en la Tabla 2 se ordenaron las categorias de riesgos y se asignaron valores nhumeéricos que
permiten realizar calculos y estimaciones que fundamentan la posterior asignacion y valoracion de riesgos.

Tabla 2: Niveles de probabilidad de ocurrencia

Baja Ocurrencia remota 25
Media Baja  Ocurrencia inusual 50
Media Alta Ocurrencia usual 75
Alta Ocurrencia inminente 100

Fuente: Elaboracion IDOM con base en el CONPES 3714 de 2011

Por otra parte, en la Tabla 3 se detallan los niveles de impacto o efectos que puede provocar la materializacion
de dicho riesgo en la puesta en marcha del proyecto. Esta surgié a partir del CONPES 3714 del 2011, en el cual
se establece que los sobrecostos que no representan mas del cinco por ciento (5%) del valor del contrato, se
clasifican con impacto “bajo”, seguidamente, aquellos que tienen un impacto entre el cinco (5%) y el quince por
ciento (15%) sobre el valor de este tiene un impacto “medio bajo”. En tercer lugar, se ubican los riesgos de
impacto “medio alto”, es decir, aquellos que incrementan el valor del contrato entre el quince (15%) y el treinta
por ciento (30%) y, finalmente aquellos niveles de impacto que tienen una incidencia de mas de treinta por ciento
(30%) sobre el valor total se ubican en la maxima categoria, es decir, clasificacion “alta”. El valor numérico de
dicho impacto esta también asi identificado en la citada normativa.

Tabla 3: Niveles de impacto

Probabilidad (nivel de impacto sobre la realizacién del proyecto Valor numérico

Baja Los sobrecostos no representan mas del cinco por ciento (5%) del valor 25
X 0 . :

Media Baja I(Tg)zc):to sobre el valor del contrato entre el cinco (5%) y el quince por ciento 50
. 0 . .

Media Alta Egggzgnento del valor del contrato entre el quince (15%) y el treinta por ciento 75

Alta Impacto sobre el valor del contrato en mas de treinta por ciento (30%) 100

Fuente: Elaboracién IDOM a partir del CONPES 3714 de 2011

Ahora bien, luego de medir los riesgos por su probabilidad de ocurrencia y nivel de impacto, la valoracion total de
los riesgos se obtiene de la multiplicacion de estos dos factores y asigna una clasificacion de riesgo baja, media
o0 alta segln corresponda a cada uno de los riesgos para priorizarlos y posteriormente asignar valoraciones para
el andlisis de VpD.

De acuerdo con lo anterior, en la llustracion 1 se evidencia que en el eje horizontal se encuentra el impacto del
riesgo y en el eje vertical la probabilidad de ocurrencia, arrojando una tabla que refleja las posibles interacciones
entre las categorias. Siendo asi, las celdas rojas (iguales o superiores a 7500) son aquellas que presentan una
mayor cuantificacion por nivel de probabilidad e impacto y, por consiguiente, se deben monitorear con mayor
frecuencia las actividades que podrian ocasionar dichos sucesos, ya que de ocurrir tendrian un impacto directo
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sobre los objetivos del proyecto. Por el contrario, las celdas verdes (inferiores a 1250) representan aquellos
riesgos que tienen menor prioridad o que no presentan un impacto significativo sobre la operacion o explotacion
del proyecto.

llustracion 1. Esquema guia de valoracion de riesgos

& [100]Alto 2500 5000
% 75 | Medio Alto 1875 3750 5625
& | 50| Medio Bajo 2500 3750 5000
£ | 25/Bajo 1875 2500
Bajo Medio Bajo | Medio Alto Alto
25 50 75 100
Impacto

- Aceptable |:| Tolerable - Grave

Fuente: Elaboracion IDOM

Asi las cosas, ademas de implementar el seguimiento descrito, los riesgos con clasificacidn alta o media se deben
gestionar reduciendo su probabilidad o impacto, o bien, transfiriendo la responsabilidad de estos a terceros. Entre
las medidas de mitigacion se incluyen certificados, licencias, desarrollo de planes de mitigacién, desarrollo de
programas frente a riesgos de fuerza mayor y seguimiento de normativas vigentes. Por otra parte, las estrategias
para la gestion de los eventos de riesgo bajo se desarrollan de manera reactiva, es decir que, estos eventos no
requieren de planes de mitigacién elaborados y pueden ser gestionados en la medida en que se presenten.

Asignacion de riesgos

A partir de la identificacién de los riesgos del proyecto, es necesario realizar una adecuada transferencia de estos
entre los diferentes agentes involucrados de acuerdo con la capacidad e idoneidad que tenga cada uno para
gestionarlos y mitigarlos.

Asi las cosas, a continuacion, se presenta de manera detallada la matriz de riesgos, para la cual se utiliza el
mismo rango de colores utilizado en el esquema de valoracion (llustracion 1). En este punto, es necesario aclarar
gue cuando se le asigna el riesgo al privado en la fase de construccion se hace referencia al contratista encargado
de la obra, mientras que en la fase de operacién hacer referencia al concesionario.

Como se observa en las siguientes tablas, de los 24 riesgos identificados para las fases precontractual y disefios;
construccion y operacion, la mayoria tienen un impacto bajo. Sin embargo, se identificaron 4 riesgos de impacto
medio o tolerable, los cuales tiene un impacto econdmico que se mueve en un rango de afectacién mayor al 5%
pero menor al 30% del valor del contrato. Entre estos Ultimos, se encuentra la presencia de condiciones
geotécnicas adversas, riesgos de disefio que afecten la operacidn, efectos negativos por la variacién del ambiente
econémico y la materializacion de un evento de fuerza mayor relacionado con hechos de la naturaleza y
afectaciones geopoliticas, los cuales en su mayoria son asumidos por el contratista dado que hacen parte de la
fase de construccion.

Asi pues, debido a que los riesgos en general son aceptables o tolerables, no es necesario realizar una
cuantificaciéon de las contingencias de estos. No obstante, se detalla que debe prestarse mayor atencién sobre
aquellos con clasificacion media.
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2.1.1 Precontractual y Disefios

Tabla 4: Anélisis de riesgos precontractuales y disefios

Planificacién de la respuesta a los Asignacién

Factor | Nombre Descripcion Impacto . R .
riesgos o mitigacion del riesgo

&
(8]
(=
3]
2
=
5
%)

o

[N

Impacto
Potencial (0-
Resultado
categoria

Solicitar concepto a la CVC para que
Necesidad de permisos, tramites y ajustes g?égf;gnq;;g%gg Is:;r;l;sgun tipo de
normatividad adicionales, o negacion a un N "
. . localizaciones del proyecto. Y verificar
requerimiento especifico para el . ; .
) . alineamiento entre ordenamiento
aprovechamiento de un recurso natural, debido territorial Y POMCA
Restricciones a que no se redne la informacién necesaria que | Retraso en los tiempos del rialy : . .
Legal B L - Tramitar adecuadamente los permisos Publico 50 25| 1250
ambientales sustente el requerimiento definido por la proyecto bi | f identificad
autoridad ambiental o se presente una ?m ientales que ueron | ?m.' icados en
afectacion ambiental severa, donde no haya ase de estructuracion, asl mismo,
. " preparar todos los estudios requeridos
forma de corregir, controlar mitigar o compensar iend | |
el impacto ambiental teniendo en cuenta los plazos y
' requerimientos establecidos por la
autoridad ambiental durante el tramite.
Tramitar las autorizaciones para
_ Disponibilidad de Demor‘as enla dlsponlbll_ldad de pred|o§ Retraso o cancelacion del comprar prgdlal enel concejo. Ademas, o
Predial . requeridos que son propiedad de un privado, a se debe aplicar el saneamiento Publico 25 25| 625
predios proyecto L .
causa de la no entrega o retrasos en la entrega automatico previsto en la Ley 1682/13 al
momento de la adquisicion
Contar con avallos actualizados de
mercado que permitan determinar el
Variaciones en el valor estimado de predios Aumento en el valor pagado | valor de mercado de estos. Ademas,
- Sobrecostos por 3 N . - . . : -
Técnico - (incluyendo expropiacién) y compensaciones en la obtencion de los aplicar lo correspondiente al anuncio del | Publico 50 25| 1250
temas prediales ) . . .
socioeconémicas. predios del proyecto proyecto a efectos de deducir del valor
de compra los eventuales incrementos
derivados de dicho anuncio

Fuente: Elaboraciéon IDOM
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2.1.2 Construccion

Factor

Nombre

Efectos negativos
por variacion del

Descripcioén

Cambios en el entorno
economico nacional y/o

gﬁg

Lo

s 1DOM

Tabla 5: Anélisis de construcciéon

Impacto

Aumento en los

Planificacién de larespuesta a los riesgos o mitigacion

Llevar a cabo una actualizacion de los elementos del proyecto
afectados con la TRM aplicable o del IPC. Llevar a cabo
renegociacion de las condiciones financieras. Con relacion a la

Asignacién
del riesgo

P. Ocurrencia

Potencial (O-

Resultado

construccion.
Incluyendo la

construccién

conforme con el POT, el Plan Vial de 2009 y el PEMT.

Econdémico 3 . . B costos de volatilidad del tipo de interés ente la fecha de presentacion de Privado 75| 50| 3750
ambiente internacional que impactan en construccién oferta y el cierre financiero, los licitantes pueden y deben realizar
economico las finanzas del proyecto una estimacion prudente de la posible evolucién de los tipos de
interés.
Aumento en el
Efectos desfavorables por impuesto de El privado debera hacer un andlisis de las condiciones tributarias
Financiero Qar_nbms en el . variacion en la Ieg|slz_:10|on rentay aplicables al periodo de realizacion del proyecto, particularmente | Privado 50 25| 1250
régimen tributario tributaria, afectando impuesto | disminucion de la - : - .
e de los ajustes determinados en el estatuto tributario
de renta. rentabilidad del
privado
Insuficiencia de Se refiere al riesgo de la
recursos para insuficiencia de capacidad Retraso o Aprobacion de los recursos en etapa de factibilidad previamente
. . realizar o pagar la fiscal para realizar los pagos L ST H . S -
Financiero . - h cancelacion del al proceso de licitacion que garanticen su disponibilidad del Publico 25 25 625
inversion y las del proyecto al contratista rovecto recurso en los tiemnpos requeridos
actividades de encargado de la construccion y proy P q
interventoria las actividades de interventoria
Privado todos
Retraso en los qquellos
. - ) L . o . riesgos
Riesgos que se materializan tiempos del Regulacion de mecanismos idéneos para el manejo de los asegurables
generalmente a causa de proyecto y eventos de fuerza mayor y caso fortuito. Creacion de protocolos, AR )
Fuerza mayor | Fuerza mayor hechos de la naturaleza 'y aumento en los tiempos de reaccion y medidas tendientes a solventar o atender E(Iagugg%oelos 25| 100 2500
afectaciones geopoliticas costos de la situacién presentada. 9
L fuerza mayor
construccion
no
asegurables
Demoras en la
consecucion de Negacion o demora en la . i . . .
- . . A . Realizar la gestion de permisos, tramites y ajustes
permisos, licencias | obtencion de los permisos y Retraso en los complementarios requeridos, toda vez que el proyecto ya cuenta
Legal o] elem'entos Ilcenpla, diferentes a los tiempos del con los estudios técnicos necesarios y su formulacion se hizo Privado 50 25| 1250
requeridos para la ambientales, de la proyecto

Categoria
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Factor

Nombre

articulacion de la

norma urbana

Descripcion

gﬁg

Lo

Impacto

s 1DOM

Planificacion de la respuesta a los riesgos o mitigacion

Asignacién
del riesgo

P. Ocurrencia

‘Categoria

Riesgo de sobrecostos o

El municipio realizé estudios detallados para investigar y recopilar
informacion sobre las probables condiciones geotécnicas del

Condiciones retrasos motivados por Aumento en los
" o o o terreno. .
Técnico Geotécnicas condiciones geotécnicas costos de . " ) . Privado 25 75| 1875
. ) - El ente asignado a este riesgo debe realizar estudios de suelos
adversas imprevistas y razonablemente | construccion . Pl
distintas porme_nonzadps y d_e mecéanica de'suelos que respondan a los
requisitos de licencia de construccién.
Efectos desfavorables
derivados del traslado,
intervencion, proteccién y/o
S S Retraso en los . o . o
reubicacion de cualquier tipo tiempos del Realizar la revision (y en caso de ser necesario la actualizacion)
Reubicacion de de infraestructura para el pro gcto de los documentos y planimetria de las redes menores y mayores
Técnico transporte y suministro de 4 y en las inmediaciones del terreno que permitan dar informacion Privado 25| 25 625
redes o ) > aumento en los : . . . .
servicios publicos, costos de detallada al contratista de la existencia o no de las mismas, asi
telecomunicaciones, i como la cuantificacién de los costos de reubicacién
- construccion
hidrocarburos y, en general, de
cualquier fluido o cable, o de
proteccion de estas.
Defectos o fallos en el disefio
que hacen que el proyecto no - Se debe exigir la implementacién de un protocolo de supervisién
cumpla con los requerimientos | Retraso en los y control de calidad en el desarrollo disefios: matriz de control de
Riesgo de disefio de construccion, o con los tiempos del cambios, mesas técnicas de coordinacion de disefios.
. lineamientos de servicio proyecto y - La coordinacion de disefios debe incluir la revision exhaustiva .
Técnico que afecten la i ) . . Privado 25 75| 1875
operacion solicitados en el contrato, y/o aumento en los de las normas vigentes y su concordancia con los mismos.
p que supongan un aumento de | costos de - Realizar una correcta revision de la entrega de la obra que

los costos de operacion y
mantenimiento para cumplir
con los requisitos de servicio

construccién

permita identificar la inexistencia de disefios que afecten en el
futuro la operacion
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Factor

Nombre

Descripcion

Defectos en el disefio que
hacen que el activo se
construya, pero no cumpla las

B2 1IDoOMmM

Impacto

Retraso en los

Planificacion de la respuesta a los riesgos o mitigacion

- Elaboracion de los disefios de detalle por parte del contratista
de obra.
- Se requieren especialistas idoneos con alta experiencia

Asignacién

del riesgo

P. Ocurrencia

Categoria

Riesgo de disefio : tiempos del demostrada en proyectos similares.
. que incumplan con normas prescritas, los proyecto y - Se debe exigir la implementacién de un protocolo de supervisién .
Técnico . requisitos legales, las . L . Privado 25 50| 1250
requisitos legales o . : aumento en los y control de calidad en el desarrollo disefios: matriz de control de
. condiciones impuestas por las : P S e B
ambientales estipulaciones costos de cambios, mesas técnicas de coordinacion de disefios.
; ) construccion - La coordinacion de disefios debe incluir la revision exhaustiva
medioambientales o de otro - ; .
tino de las normas vigentes y su concordancia con los mismos.
po- - Incluir dentro del presupuesto un valor de ajustes a disefios.
Retraso en la
obtencion de
Riesgo de plazo de . ingresos y en la Definicién de plazos y requerimientos realistas que respondan a
- i’ Riesgo de que la obra no se L o2 - . .
Técnico construccion y . ) generacion de los | una buena planificacion. Seleccion adecuada de la parte privada | Privado 50 25| 1250
. complete en el tiempo previsto o, L )
puesta en servicio beneficios y adecuada supervision progresiva de las obras
sociales
identificados
Variaciones de los costos :
. o Preparar un cuarto de datos robusto que permita a la parte
Sobrecostos en las generales, precios unitarios yfo | Aumento en los rivgda analizar todos los posibles rie?s 02 ue uedegener la
Técnico cantidades de obra en el costos de p P gos que p Privado 50 25| 1250

obras constructivas

proceso de construccion de la
infraestructura

construccion

construccion del proyecto, de tal manera que con su experiencia
pueda mitigarlos durante el proceso constructivo.

Fuente: Elaboracion IDOM
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2.1.3 Operacion

Factor

Nombre

Cambios en el

Descripcion

Efectos favorables o
desfavorables por variacién en

B2 1IDoOMmM

Tabla 6: Andlisis de riesgos operacion

Impacto

Aumento en el
impuesto de renta

Planificacién de la respuesta a los riesgos o mitigaciéon

El privado deber& hacer un analisis de las condiciones tributarias

Asignacién
del riesgo

P. Ocurrencia

Potencial (0-

Resultado
Categoria

Financiero . - . ) oo ’ y disminucién de aplicables al periodo de realizacion del proyecto, particularmente | Privado 50| 25| 1250
régimen tributario la legislacion tributaria, " - - : -
; la rentabilidad del | de los ajustes determinados en el estatuto tributario
afectando impuesto de renta. .
privado
Disminucion en la
Riesgo de que la formulacion o cantidad de rutas
. go ae q ] gue parten de la Asegurar el cumplimiento de los estandares de calidad en el
Riesgo de actualizacion de precios que icio v di ‘bilidad de inf P ;
Financiero actualizacion de afecta a los ingresos no se CIT Norte y serviclo y disponibiidad de in raestrugtu!'a. Asi MISMO acciones Privado 50| 25| 1250
. . . consecuentemente | que incentiven el uso de transporte publico por encima de otros
tarifa de uso ajuste a las condiciones RO
disminucion en los | modos de transporte
modeladas :
ingresos por tasa
de uso
Disminucion en los | Asegurar el cumplimiento de los estandares de calidad en el
Riesgo de Riesgo de que la formulacién o | ingresos por servicio y disponibilidad de infraestructura. Asi mismo acciones
. . actualizacion de actualizacion de las tarifas de | concepto de que incentiven el uso de transporte publico por encima de otros .
Financiero Privado 25| 25 625

tarifas de negocios
conexos

arrendamiento no se ajuste a
las condiciones modeladas

arrendamientos de
locales
comerciales

modos de transporte. E implementar acciones de activacion de
las infraestructuras (conciertos, ferias, juegos para nifios, entre
otros)
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Factor

Nombre

Riesgo de costos

Descripcion

Efectos desfavorables de
variaciones en los costos de
operacion y mantenimiento
generados por las variaciones
en las cantidades requeridas,
variaciones de los precios de
los insumos y plazos

B2 1IDoOMmM

Impacto

Aumento en los
costos de

Planificacion de larespuesta a los riesgos o mitigacion

Realizar un seguimiento al estado de las infraestructuras,
asegurando la ejecucion de los mantenimientos respectivos.

Asignacién
del riesgo

P. Ocurrencia

Financiero de mantenimiento y | requeridos para llevar a cabo - Adicionalmente, realizar un ejercicio de cotizacion y contraste de | Privado 25| 25 625
ot L mantenimiento y : e
operacion las actividades de operacion costos en el mercado, identificando cuales de ellos deben
mantenimiento y operacion, y/o P asumirse directamente y cudles pueden ser subcontratados
las obras de mantenimiento o
reinversion, durante toda la
ejecucion del
proyecto, por cualquier motivo
0 causa.
S . Realizar gestiones del Municipio ante el Ministerio de Transporte.
El marco juridico colombiano oy ; L S
; . Adicionalmente, considerar la preparacion y radicaciéon de una
aplicable a la infraestructura de - AV .
Demora en la transporte pablico no contiene c_ons_ulta formal ante dicho Ministerio, de manera que se informe
S . Retraso o si existe un proyecto de normatividad aplicable a terminales
obtencion de los normas especiales sobre o : ) . -
. - . . ) . cancelacion de la | intermodales, alguna norma aplicable y/o si procede aplicar de
permisos o licencias | infraestructura tipo estaciones ) : I -
Legal : . . puesta en marcha | manera analdgica lo correspondiente a la habilitacion, Publico 50| 25| 1250
necesarias parala | de intercambio modal. Esto ) . - . ;
) . i de la CIT Sur - La | funcionamiento, vigilancia y tasas de las terminales de transporte
ejecucion del puede generar dificultades en s .
- L Estacion de pasajeros por carretera (Decreto 1079/15, art. 2.2.1.4.10.1y
proyecto los permisos o tramites que P S P
- ss). Lo anterior sin perjuicio de que el Decreto Unico del Sector
sean requeridos para la A S
: . transporte si incluye unos criterios generales sobre la
ejecucion del proyecto. h . R
infraestructura de integracion intermodal (art. 2.4.4.1).
Articulacion de la administracion de la CIT con las autoridades de
Disminucién en la | control de transito para el seguimiento y control constante de la
Aparicion de Generacion de una cantidad de rutas | zona, realizando operativos de control y campafias de
p L que parten de la sensibilizacion de la ciudadania para el uso de los modos de
centros de competencia informal que CIT Norte transporte publicos autorizados. Regular el uso de las zonas de
Técnico operacion impactaria sobre los beneficios M p P - Reg ; Publico 50| 25| 1250
consecuentemente | parqueo en las CIT para la prevencion de su uso inadecuado por

informales que
compitan con la CIT

de la CIT y su estabilidad
financiera.

disminucién en los
ingresos por tasa
de uso

parte de los servicios de transporte informal. Articular el
acompafiamiento de la alcaldia de Palmira y sus gestores
sociales en la oferta de alternativas laborales diferentes a las
relacionadas con el transporte informal.

‘Categoria
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Factor

Nombre

Riesgo de demanda

Descripcion

Riesgo de que la demanda de
una infraestructura sea distinta
que la demanda prevista

Lo

Impacto

Disminucién en la

cantidad de rutas
que parten de la

s 1IDOM

Planificacion de larespuesta a los riesgos o mitigacion

Asegurar el cumplimiento de los estandares de calidad en el

Asignacién
del riesgo

P. Ocurrencia

‘Categoria

P A . CIT Norte y servicio y disponibilidad de infraestructura. Asi mismo acciones Publico -
Técnico de la infraestructura | originalmente. ) . | d bl ima d ivad 50| 25| 1250
de transporte Especfficamente a que la consecuentemente | que incentiven el uso de transporte pUblico por encima de otros Privado
disminucion en los | modos de transporte
demanda de rutas proyectadas | .
sea menor a la estimada INgresos por tasa
de uso
Implementacién de sistemas de control de calidad de los
servicios y atencién al cliente que permitan monitorear la
adecuada prestacion del servicio
Riesgo de Riesgo de que no se cumpla
disponibilidad y con los niveles de calidad o o En un esquema de vinculacion de capital privado se pueden
_— ! o . Disminucion en los | . L . : i .
Técnico calidad de la rendimiento esperados segun inaresos obtenidos implementacion de mecanismos de pago por disponibilidad Privado 50| 25| 1250
infraestructura y del | se hayan definido los 9 sujetos a deducciones o ajustes, o, en el caso de sistemas de
servicio requerimientos de servicio. pago por uso, mediante penalizaciones o sanciones explicitas,
ademas de mediante la prevision de terminacién anticipada de
contrato por incumplimiento, incluyendo incumplimiento
persistente.
Riesgo de pérdida de ingresos
del proyecto motivado por el
impago o evasion de pago por | Disminucién en los | Implementacion de medidas de fiscalizacion y medidas de control
Técnico Riesgo de evasion | parte del usuario, que en este | ingresos por (por ejemplo, medidas de control de acceso y salida de Privado 50| 25| 1250

0 impago

caso correspondera a la
evasion del pago de la tasa de
uso por parte de los
transportadores.

concepto de tasa
de uso

transportadores de la infraestructura verificando el pago de la
tasa de uso).
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Asignacién
del riesgo

Factor Nombre Descripcion Impacto Planificacion de larespuesta a los riesgos o mitigacion

P. Ocurrencia
‘Categoria

Disminucion en los | Asegurar el cumplimiento de los estandares de calidad en el

Riesgo de ingresos | Riesgo de que la demanda de | ingresos por servicio y disponibilidad de infraestructura. Asi mismo acciones
- por actividades o una infraestructura comercial concepto de que incentiven el uso de transporte publico por encima de otros .
Técnico h - s h . : o Privado 50| 25| 1250
negocios auxiliares | sea distinta que la demanda arrendamientos de | modos de transporte. E implementar acciones de activacion de
o0 complementarios | prevista originalmente. locales las infraestructuras (conciertos, ferias, juegos para nifios, entre
comerciales otros)

Fuente: Elaboracion IDOM
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3 DESARROLLO DEL ENFOQUE COMERCIAL DE LA
ALTERNATIVA PREFERIDA

En el siguiente capitulo se desarrollan los detalles del enfoque comercial de transaccion, para esto, se comienza
realizando el analisis de valor por dinero, con el cual se determina si un modelo de colaboracion publico-privada
resulta ser la mejor alternativa para desarrollar un proyecto frente al mecanismo de contrataciéon de obra publica
tradicional. En segundo lugar, se presenta el andlisis del interés manifestado por actores privados en participar
en la operacién del proyecto, para asi evaluar la posibilidad de vinculacién de capital privado. Finalmente se
evallan los esquemas de transaccion o gestion para las etapas de construccion y operacion del proyecto, en
donde se analizan a detalle sus caracteristicas y se determina cual es la opcién que mas se ajusta a las
especificaciones técnicas y financieras del proyecto; Ademas, se presenta el analisis e identificacion de ajustes
normativos.

3.1 Analisis de Valor por Dinero

El andlisis de valor por dinero (VpD) es una herramienta que ayuda a determinar si un modelo de colaboracion
publico-privada resulta ser la mejor alternativa para desarrollar un proyecto frente al mecanismo de contratacion
de obra publica tradicional. En otras palabras, la metodologia evalGa si un proyecto presenta la combinacion
Optima entre los costos asumidos por el sector publico y el sector privado para cubrir satisfactoriamente las
necesidades de los usuarios. Este acapite sigue la metodologia de VpD publicada por el Departamento Nacional
de Planeacién (DNP).

De acuerdo con esto, el andlisis de valor por dinero (VpD) comienza cuantificando el costo del Proyecto Publico
de Referencia (PPR), para posteriormente, calcular la diferencia de desarrollar el mismo mediante una Asociacién
Publico-Privada (APP). Y asi, finalmente, identificar cual es el mecanismo de ejecucién 6ptimo.

Asi las cosas, en un primer momento se debe llevar a cabo la estimacion del costo del PPR, es decir, se deben
identificar y cuantificar los costos base (los costos de inversion y explotacion), los ingresos de terceras fuentes y
los riesgos a retener y transferir. Posteriormente se cuantifican los costos de ejecutar el mismo proyecto a través
de una APP, para lo cual se estiman los aportes publicos, los riesgos a retener y el costo de administracion de
dicho contrato.

Para este caso en particular, una vez que la evaluacion financiera desarrollada en el Mddulo 8 y la evaluacion
socio - econdémica expresada en el médulo 5 mostraron que los flujos de caja futuros de la operacién no son
suficientes para pagar la inversion inicial y, por lo tanto, un privado no estaria dispuesto a construir, operar y
mantener las infraestructuras, para este analisis de VpD queda entonces evaluar si la operacion debe llevarse a
cabo por el sector publico o si es mejor entregar dicha operacion al privado.

Vale aclarar que para la evaluacion del VpD, se realizan los céalculos respectivos considerando las infraestructuras
en conjunto.

3.1.1 Estimacion del costo del Proyecto Publico de Referencia (PPR)

Segun se menciona anteriormente, la estimacion del costo del Proyecto Publico de Referencia (PPR) se compone
de la estimacion del costo base, los riesgos a transferir y los ingresos de terceras fuentes. Asi las cosas, este
apartado contiene una seccion para cada uno de estos componentes y una seccion final resumiendo los
resultados encontrados.
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3.1.1.1 Costo base

El costo base es el costo esperado de implementar el proyecto por medio del sector publico bajo los estandares
de calidad exigibles dentro de las condiciones de gestion privada. Este se compone del costo de la inversion
inicial, los costos de explotacion (operacion, mantenimiento y administracion), y de los costos asociados con los
mantenimientos mayores.

Puesto que el andlisis aca presentado consiste en revisar a quién deberia concedérsele la operacion del proyecto,
se hace un analisis ceteris paribus, es decir, manteniendo las demas variables constantes y considerando un
costo de inversion de cero. De esta forma, el costo base del proyecto corresponde exclusivamente al costo de
explotacion de este, el cual es calculado como el valor presente de los costos y gastos derivados de la operacion.
En la llustracion 2 se muestran los costos y gastos operacionales anualizados de acuerdo con lo presentado en
el Médulo 5.

llustracion 2: Costos y Gastos totales por concepto (2026-2046, COP millones)

3.857
3.389 3.426 3.464 3.502
5% 5% 5%  m— %
10% 10% 10% 10%
2.344 17% 17% 16% 16%
1% 26%
20% 20%
33% 33% 33% 33% 30% b
39%
42% 35% 35% 35% 35% 339% 3% 31% 28%
Ixi /] I
7 [ IT
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2036 2041 2046

[ |Personal directo [_] Personal indirecto [l Servicios publicos [l Mantenimientos [l Seguros y materiales
Fuente: Elaboracion IDOM

Dicho costo de explotacién fue estimado mateméticamente con los flujos de caja mensualizados de los egresos
operacionales traidos a valor presente con una tasa de descuento del 0,72% EM, correspondiente al costo de
oportunidad social. De acuerdo con lo anterior, en la Tabla 7 se observa un resumen de los costos necesarios
para la cuantificacion del escenario base o de comparacion dentro de la herramienta de comparador publico-
privado. En esta es posible identificar que el costo base total del proyecto es de COP 27.324 millones.

Tabla 7: Cuantificacion de los costos base del proyecto
(2023, COP millones)

Costos de inversion 0
Costos de explotacion 27.324
Total 27.324

Fuente: Elaboracion IDOM

3.1.1.2 Valoracién de los riesgos por retener y transferir

Los riesgos por retener son aquellos que se le atribuyen a la entidad publica y constituyen obligaciones
contingentes para el Estado, es decir, que deben ser financiados por parte de la entidad publica contratante con
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aportes del Fondo de Contingencias. Por otra parte, los riesgos a transferir son aquellos que seran asumidos por
el inversionista privado durante toda la vida del contrato.

Para la identificaciéon de los riesgos por retener y transferir, se hace uso de la informacion de la seccién 2.1,
donde se identifican los riesgos, se calcula la probabilidad de ocurrencia, el impacto y su respectiva asignacion.
Para esta seccion, se hace uso de las proyecciones de ingresos, costos e inversiones detalladas en el Médulo 8:
Analisis Financiero. Segun lo anterior, la Tabla 8 presenta el valor base para el calculo de los riesgos a transferir,
en la cual se observa que el valor total es de COP 7.070 millones.

Tabla 8: Valor base para calcular los riesgos a transferir
(2023, COP millones)

Metodologl'ade célculo Probabilidad Asignacién | Valoracién
base riesgo

Demora en la obtencion de los  Lucro cesante ingresos, de hastaun 1,489.81 50% Publico 303,50
permisos o habilitaciones afio de operacion

necesarias para la ejecucion del

proyecto

Cambios en el régimen tributario Diferencial del valor presente del 724.82 50% Privado 119,00

impuesto de renta a pagar en la
operacion con un 40% vs el
modelado en 35%

Aparicion de centros de Valor presente de la variacion 2,591.00 50% Publico 1.672,00
operacioén informales que negativa de la demanda que hace

compitan con la CIT cero el valor presente del proyecto.

Riesgo de evasion o impago Valor presente de la variacion 5,304.00 50% Privado 2.917,20

negativa de la demanda, en no pago
de los locales comerciales.

Riesgo de demanda de la Valor presente de la variacion 2,591.00 50% Privado 1.672,00
infraestructura de transporte negativa de la demanda que hace

cero el valor presente del proyecto.
Riesgo de ingresos por No arrendamiento de los locales 2,591.00 50% Privado 1.672,00
actividades o negocios mas relevantes del proyecto (70 -
auxiliares o complementarios 100 m2)
Riesgo de actualizacion de tarifa Definicion de limite inferior de tasa 524.00 50% Publico 335,00
de uso de uso de los despachos
Riesgo de actualizacion de El valor del arrendamiento no se 629.00 25% Privado 157,25
tarifas de negocios conexos ajusta anualmente con inflacién +1%
Riesgo de disponibilidad y 10% del valor presente de los 1,318.82 50% Privado 152,00
calidad de la infraestructuray  ingresos
del servicio
Riesgo de costos de Valor presente de los costos que 2,591.00 25% Privado 836,00
mantenimiento y operacion hacen cero el valor presente del

proyecto

Fuente: Elaboracion IDOM

3.1.1.3 Ingresos de terceras fuentes

Los ingresos de terceras fuentes son todos aquellos derivados del cobro directo por el uso de la infraestructura y
la explotacion de servicios complementarios. Estos incluyen el cobro de la tarifa de uso, arrendamiento de
espacios comerciales y taquillas, y explotacién de los bafios. De acuerdo a esto, en la llustracion 3 se presenta
la evolucidn en los ingresos operacionales derivados de la explotacion de las infraestructuras, estimados en el
desarrollo del Médulo 5 del presente contrato.
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llustracion 3: Ingresos Operacionales totales por concepto (2026-2046, COP millones)

475 4.603 4.734
4.257 4.281 4.305 4330 4.353 i %
3%.2% 3% 2% 3% 2% 3% 3% 2% 3% o
3.450 18% 18% 18% 18% 18% 19% .
3% 2%
o
32% 32% 33% 33% 33% 34% 34% 35%
32%
465% 45% 45% 45% 44% 44% 43% 42% 41%
l’lf I’l’ I’l’
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2036 2041 2046

[ ]Tasa de uso [_]Arendamientos de comercios [ Servicios de bafios [l Arrendamientos de oficinas [Jl] Arrendamiento de taquillas

Fuente: Elaboracion IDOM

A partir de los ingresos operacionales proyectados, los ingresos de terceras fuentes del proyecto corresponden
al valor presente de dichos ingresos operacionales. Para realizar el calculo se toman los ingresos operacionales
de los flujos de caja mensualizados, considerando un 0,72% EM como el costo de oportunidad social, obteniendo
un total de COP 32.056 millones. En la tabla a continuacion se muestra un desagregado de dicho valor presente

por rubro operacional.

Tabla 9: Cuantificacion de los ingresos de terceras fuentes
(2023, COP millones)

Tasa de uso 14,007
Arrendamientos de comercios 10,639
Arrendamientos de oficinas 831
Arrendamiento de taquillas 640
Servicios de bafios 5,939
Total 32.056

Fuente: Elaboracion IDOM
3.1.1.4 Costo del PPR

Finalmente, consolidando los puntos anteriores, en la Tabla 10 es posible observar el costo total del Proyecto
Publico de Referencia (PPR), el cual asciende a los COP 4.640 millones.

Tabla 10: Costo del proyecto publico de referencia (PPR)
(2023, COP millones)

(+) Costo base 27.324
(+) Riesgos a retener 2.302
(+) Riesgos a transferir 7.070
(-) Ingresos de terceras fuentes 32.056
(=) Costo del PPF 4.640

Fuente: Elaboraciéon IDOM
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3.1.2 Estimacion del costo de ejecutar el proyecto mediante una Asociacion Publico-
Privada (APP)

La estimacion del costo de ejecutar un proyecto mediante una asociacién publico-privada corresponde al segundo
criterio para determinar cudl es el mejor esquema de ejecucién. Esta evaluacion comprende los componentes de
aportes publicos, riesgos a retener y costos de administracién del contrato de APP.

De acuerdo con lo anterior, este apartado se descompone en varias secciones que dan cuenta de cada uno de
estos items, asi como una seccion final que consolida los resultados obtenidos.

3.1.2.1 Aportes publicos

Dadas las condiciones iniciales del modelo, la entidad puablica no tendria que hacer ningan aporte al privado
durante la etapa de operacién del proyecto, puesto que en el tipo contrario que se contempla, el sector publico,
es decir, el municipio de Palmira solo sera responsable de proveer los recursos para la construccion de la
edificacion de las infraestructuras.

3.1.2.2 Valoracion de los riesgos a retener
Los riesgos por retener se calculan a partir de la seccion de PPR mostrada anteriormente (Valoracion de los

riesgos por retener y transferir), donde se identificaron los riesgos, su probabilidad de ocurrencia, y se valord
econémicamente su impacto.

3.1.2.3 Costos de administraciéon del contrato de APP
Para la administracion del contrato APP, se estima que la entidad publica requeriria del siguiente personal con

una dedicacion del 33% del tiempo laboral. A continuacion, se muestra el valor anual del costo de administracion
del contrato APP.

Tabla 11: Costo de administracién del contrato APP
(2023, COP millones)

Concepto | Valor (Millones COP)
Jefe de Oficina 19,7
Profesional Técnico 13,6
Profesional Financiero 13,6
Profesional Legal 12,3
Auxiliar Contable 6,4
Total 65,7

Fuente: Elaboracion IDOM

Como se observa en la Tabla 11, el costo anual del personal requerido para la administracion del contrato APP
asciende a los COP 65,7 millones para el afio 2023. Sin embargo, dado que este seria un pago anualizado
modelado en términos constantes a precios de 2022, se calcula que el valor presente por la duracion de la
concesion (20 afios) es de COP 630 millones, esta cifra utiliza una tasa de descuento social del 9% EA.

3.1.2.4 Costos APP

Finalmente, consolidando los puntos anteriores, en la Tabla 12 se observa que el costo de ejecucién del proyecto
bajo el mecanismo de asociacién publico-privada asciende a los COP 2.940 millones.
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Tabla 12: Costos de ejecucion del proyecto bajo APP
(2023, COP millones)

Concepto Valor (Millones COP
(+) Aportes publicos 0
(+) Riesgos a retener 2.302
(+) Costos de administracion del contrato de APP 630
(=) Costo de APP 2.932

Fuente: Elaboracion IDOM

3.1.3 Resultados del Valor por Dinero

Con base en los resultados presentados en la Tabla 10 y la Tabla 12 en las cuales se cuantifica el costo del
proyecto publico de referencia (PPR) y el costo de ejecucion a través de una asociacion publico-privada (APP),
en la Tabla 13 se presenta el calculo del valor por dinero, el cual corresponde a la diferencia entre los dos casos
analizados. Segun las estimaciones realizadas, se obtiene un VpD de COP 1.708 millones, lo cual indica que es
conveniente desarrollar el proyecto a través de la participacion de un privado (APP).

Tabla 13: Valor por Dinero
(2023, COP millones)

Valor (Millones COP

Costo PPR 4.640
Costo APP 2.932
Valor Presente PPR 1.708

Fuente: Elaboracion IDOM

3.2 Posibilidad de vinculacion de capital privado

De acuerdo con los resultados obtenidos de la evaluacion de valor por dinero, es recomendable atraer la
vinculacion privados a la fase de operacién. Ahora bien, qgueda entonces a modo de inquietud conocer si existen
privados que estuviesen interesados en operar las infraestructuras. En esta seccion, se expresa las
manifestaciones de interés de privados respecto a dicha operacion, y que a través de entrevistas ha podido
capturar el consultor.

Alo largo del desarrollo del proyecto, especialmente en el durante la ejecucion del Analisis de desarrollo comercial
y otros negocios (Mdédulo 3), Elementos para la transaccién (Mddulo 5), y Andlisis financiero (Médulo 8), se ha
recurrido a agentes del sector de transporte de pasajeros y de operadores de terminales de transporte del pais.
Es el caso por ejemplo de las empresas operadoras de las terminales de transporte de Cali, Pereira, Tunja y
Duitama, y de empresas como Expreso Palmira y Transportes Montebello.

Como consecuencia de las reuniones sostenidas con los operadores de la terminal de transporte de Cali se
preguntd, de manera informal y a falta de cerrar los nimeros de viabilidad financiera del proyecto, si ellos como
expertos en el sector estarian dispuestos a operar las infraestructuras propuestas en este proyecto. En dicha
conversacion se afirmé que tienen interés en operar, dado que hoy en dia, ademas de operar la terminal de Cali,
participan en la de otras ciudades como Popayan.

Ademas de las conversaciones sostenidas entre el equipo consultor y agentes del sector, la administracion
municipal ha realizado en varias ocasiones mesas de trabajo con agentes relacionados con el objetivo de recoger,
comunicar y divulgar el proyecto. En dichas mesas de trabajo también se ha manifestado a los transportadores
la posibilidad de que participen en la operacién, propuesta que no ha sido contradicha por el gremio del transporte
de la ciudad.
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En conclusién, la fase de operacién y mantenimiento genera flujos de caja que permiten a un privado participar.
Ademas, agentes relacionados con este tipo de negocios en el sector han mostrado interés para participar en la
operacion de las infraestructuras. En efecto, puede decirse que hay posibilidades para vincular capital privado en
este proyecto.

3.3 Esquemade transaccion (gestion) para el proyecto

De acuerdo con las caracteristicas técnicas, con las proyecciones financieras y econémicas establecidas para la
construccion y operacion del proyecto y, a las tres (3) alternativas expuestas en el “Mdédulo 8. Analisis Financiero”,
se encuentra que el modelo mas eficiente para el desarrollo del proyecto consiste en la segmentacion de dichas
etapas, es decir, que la construccion se lleve a cabo por el Municipio de Palmira, mientras que las actividades de
operacion y mantenimiento de las infraestructuras estén a cargo de un ente privado, tal como sucede con otras
terminales de transporte del pais. Esto, toda vez que los andlisis financieros de la operacion muestran que, en el
periodo a concesionar, los flujos de caja generados por el cobro de tarifas de uso, arrendamiento de locales
comerciales y taquillas, y uso de bafios, permitirian al privado asumir los costos de operacion (incluidos los
mantenimientos menores y mayores) y cubrir una rentabilidad minima exigida por este, sin embargo, los flujos de
caja de la operacion no serian suficientes para pagar la inversion inicial, por lo que no podria concesionarse a un
privado la construccién y operacién, sin vigencias futuras aportadas por el sector publico.

Se propone pues esta segmentacion de las etapas, en la que el Municipio de Palmira se encargue de la
construccion y el privado de la operacién, pensando que la concesion de la operacion y mantenimiento hace
posible obtener un mayor valor agregado al ser operado por una entidad especializada, lo que finalmente permite
gue la entidad publica se concentre en actividades que se alinean de mejor manera con su propdsito mayor. Por
otra parte, concesionar al privado la construccién, donde el Municipio deba subsidiar con vigencias futuras,
significaria incrementar los costos de construccion pues el privado exigiria una rentabilidad y margen por
encargarse de esta gestion. Es por esto por lo que se propone que la construccién este a cargo del Municipio de
Palmira y la operacion de una privado. Asi las cosas, en la Tabla 14, se muestran las alternativas de gestion
analizadas para cada segmento.

Tabla 14: Esquema operativo

Construccién Operacion
Alternativas analizadas: Alternativas analizadas:
Gestion entidad descentralizada especializada
e Contratacién de obra publica a cargo del e EICE
Municipio e SEM

e Sociedad publica

e Contratacién de obra publica por medio de
un gestor publico de proyectos (Contrato Contrato con gestor experto

Interadministrativo) ° éPP 5
e Concesion

e Servicios

Fuente: Elaboracion IDOM

A continuacion, se muestra el detalle de cada una de las alternativas analizadas.

3.3.1 Construccién de las infraestructuras

Asi, se tendra que por una parte la construccién de las infraestructuras (CIT Norte — Terminal Versalles y CIT Sur
— La Estacion) através de un esquema de obra publica, sea adjudicada y ejecutada de conformidad con el articulo
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32 de la Ley 80 de 1993 por parte del Municipio, o bien por medio de la contratacién que realice un gestor publico
de proyectos, caso en el que previamente debera celebrarse el correspondiente contrato interadministrativo (e.g.,
un contrato de asistencia técnica y gestién de recursos) entre dicho gestor publico de proyectos y el Municipio 2.

llustracion 4. Alternativas para la construccion de las infraestructuras

Licitacion Publica Contratista

Municipio

Construccion CIT

Contratacion Directa /
Contrato
interadministrativo
Municipio - Gestor

Gestor publico de

Contratista
proyectos

Fuente: Elaboracion IDOM

La obra publica en cabeza del Municipio de Palmira le exige a este desarrollar capacidades y conocimiento
especializado en el personal que estara al pendiente del proyecto. A su vez el proyecto puede ser mas vulnerable
a inestabilidades politicas. Son estas las principales razones por las que esta consultoria recomienda celebrar un
contrato interadministrativo para la etapa de construccién y entra en mayor detalle en esta segunda modalidad,
no sin antes mostrar un resumen de ventajas y desventajas que tiene cada alternativa de gestion para la fase de
construccion.

Tabla 15: Resumen de las ventajas y desventajas de los esquemas de gestion — Etapa de construccion
| Ventaja Desventaja

Obra Publica

No se causan erogaciones derivadas de la
gestiébn del proceso de contratacion, el
mismo es adelantado por la Municipio.

Requiere desarrollar capacidades
y conocimiento especializado en el
personal del Municipio que estara

al pendiente de la obra

Contrato
Interadministrativo

Contar con un equipo interdisciplinario | Se presenta una erogacion
experto para las gestiones de la | econémica adicional por la gestion
construccion de la obra lo que garantiza un | adelantada por el gestor del
adecuado cumplimiento de los plazos | proyecto, al presupuesto oficial

contractuales. estimado para a construccion.

Fuente: Elaboracion IDOM

Entrando en detalle de los contratos interadministrativos, la vinculacién de tales gestores publicos de proyectos
permite a las entidades publicas vincular a la estructuracién y desarrollo de sus proyectos capacidad técnica y
conocimiento especializado que, en ocasiones, no pueden satisfacer a través de sus propios medios y planta de
personal, se trata de esquemas a través de los cuales se desarrollan sinergias entre entidades publicas y buscan
una mayor eficiencia en la gestion de los recursos publicos, apalancdndose en la experiencia y capacidad
técnicas de tales gestores.

2 Ejemplo de estos gestores publicos de proyectos es la Financiera de Desarrollo Nacional S.A. — Findeter, sociedad de economia mixta
que, entre sus funciones, tiene la financiacién y asesoria en el disefio, ejecucion y administracion de proyectos o programas relacionadas
con, entre otros, la construccion y conservacion de centrales de transporte (Decreto 1068 de 2015, articulo 1.2.2.2). Otro ejemplo es el
Fondo Financiero de Proyectos de Desarrollo — FONADE, el cual, de conformidad con el Decreto 495 de 2019, tiene la naturaleza de
empresa industrial y comercial del estado.
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Respecto a dicho contrato interadministrativo, este encuentra su fundamento en el mismo articulo 32 de la Ley
80 de 1993 y tiene como elementos definitorios (i) el que tanto el contratante como el contratista son entidades
estatales (independientemente de si el régimen de contrataciones de éstas es 0 no excepcional al Estatuto
General de la Contratacion de la Administracion Puablica), y (ii) el que hay una relacién conmutativa por medio de
la cual una de las partes presta un servicio o entrega un bien, a cambio de una contraprestacion. Asi, en Sentencia
de 5 de febrero de 2021 la Seccién Tercera — Subseccion A del Consejo de Estado, con ponencia de Maria
Adriana Marin y radicado 49.792, reiter6 la posicion del alto tribunal conforme a la cual los contratos
interadministrativos:

‘i) Constituyen verdaderos contratos en los términos del Cédigo de Comercio cuando su objeto lo
constituyen obligaciones patrimoniales; (ii) tienen como fuente la autonomia contractual; (iii) son
contratos nominados puesto que estdn mencionados en la ley; (iv) son contratos atipicos desde la
perspectiva legal, dado que se advierte la ausencia de unas normas que de manera detallada los
disciplinen, los expliqguen y los desarrollen, como si las tienen los contratos tipicos, por ejemplo
compraventa, arrendamiento, mandato, etc. (v) la normatividad a la cual se encuentran sujetos en
principio es la del Estatuto General de Contratacion, en atencion a que las partes que los celebran son
entidades estatales y, por consiguiente, también se obligan a las disposiciones que resulten pertinentes
del Cédigo Civil y del Codigo de Comercio; (vi) dan lugar a la creacién de obligaciones juridicamente
exigibles; (vii) persiguen una finalidad comun a través de la realizacion de intereses compartidos entre
las entidades vinculadas; (viii) la acciobn mediante la cual se deben ventilar las diferencias que sobre el
particular surjan es la de controversias contractuales.”

En cuanto a su forma de contratacién, el articulo 2.4(c) de la Ley 1150 de 2007 dispone que éstos podran
celebrarse mediante contratacién directa, siempre que las obligaciones derivadas de dicho contrato
interadministrativo estén directamente relacionadas con el objeto de la entidad ejecutora (contratista).

Ahora bien y para el caso concreto, debe prestarse especial atencion a los incisos primero y segundo de ese
mismo literal dado que:

e Silaentidad estatal ejecutora es una institucion de educacion superior, una sociedad de economia mixta,
federaciones de entidades territoriales o una entidad sin animo de lucro conformada por entidades
publicas, no podra realizarse la contratacion directa de obra. Situacion diferente sucede si el ejecutor es
una sociedad publica o una empresa industrial y comercial del estado, casos en los que la contratacion
directa esta permitida.

Ahora bien, es importante destacar que, en el caso de los gestores publicos de proyectos, mas que ser
estos los ejecutores, actian como administradores especializados y con mayor capacidad técnica de las
labores tendientes a la estructuracion y construccién por terceros de los proyectos.

Para esa contratacion derivada, de conformidad con el articulo 56 de la Ley 2195 de 2022, habran de
aplicarse los pliegos tipo adoptados por Colombia Compra Eficiente, salvo que se trate de instituciones
de educacion superior publicas, las empresas sociales del estado, las sociedades de economia mixta y
las empresas industriales y comerciales del estado, Gnicamente en cuanto a la contratacion de su giro
ordinario. En estos casos, la norma hace un llamado a incluir tales pliegos tipo como una buena practica.

e A su vez, si el régimen de la entidad ejecutora es excepcional al previsto en la Ley 80 de 1993, la
contratacion derivada del contrato interadministrativo se regir4 por dicha ley. Lo anterior salvo que la
entidad ejecutora desarrolle sus actividades en competencia con el sector privado o si la ejecucién del
contrato interadministrativo tiene relacion directa con el desarrollo de su actividad.
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Finalmente, y a efectos de la celebracién del contrato interadministrativo, de conformidad con los articulos
2.2.1.2.1.41y2.2.1.2.1.4.3 del Decreto 1082 de 2015, debera emitirse un acto administrativo de justificacion de
la contratacién directa, sin perjuicio de lo cual no deberan hacerse publicos los estudios y documentos previos
de la contratacion. A su vez, el articulo 2.2.1.2.1.4.5 del mismo decreto dispone que en este tipo de contratos no
sera obligatoria la constitucidon de garantias, debiendo en todo caso justificarse la decision de no exigirlas.

De acuerdo con esto, a continuacion, se detallan las principales obligaciones que conlleva tanto para el
contratante como para el contratista la firma y ejecucién del contrato de construccién

Tabla 16: Principales obligaciones de las partes — Etapa de construccion

Contratante

Contratista

e Supervision y/o contratacién de interventoria (*)
e Verificar la constitucién y preservacion de los
mecanismos contractuales de garantia (*)

e Colaborar al contratista en los tramites y
gestiones que deba ante entidades locales
e Liderar procesos sancionatorios contractuales

*)

e Gestionar el sistema de pagos al contratista (*)

(*) Actividades que corresponderan al gestor
interadministrativo.

e Estructuracion del proceso de seleccién y
documentos contractuales (*)

e Gestion predial

e Obtencion de recursos para la retribucion al
contratista

Constituir los mecanismos de garantia

requeridos contractualmente

Disponer del personal profesional y mano de
obra requeridos para el desarrollo del
proyecto

Desarrollar los disefios definitivos del CIT
Obtener los permisos ambientales, licencias
de construccion y demdas permisos
necesarios para la construccion del CIT
Recibir los predios donde se desarrollara el
proyecto

Custodiar los predios durante la vigencia del
contrato

Obtener los materiales y lugares de
disposicion necesarios para la ejecuciéon de
las obras

Realizar la gestion de redes de servicios
publicos que se requiera para la
construccion del proyecto

Realizar los ensayos y pruebas necesarios
para certificar el cumplimiento de
especificaciones técnicas de construcciéon
Cumplir con los plazos contractuales de
preconstruccién y construccion

Mantener una bitacora de obra

Preparar y entregar los disefios as-built
Realizar las adecuaciones finales y dotacién
del proyecto, a efectos de que cumpla con
requerimientos para su operacion

Realizar los ensayos y certificacion de
equipos instalados

Constituir los mecanismos de garantia de
estabilidad y calidad de instalaciones
Entregar el proyecto terminado, a
satisfaccion de la contratante

Colaborar con la  supervision yl/o
interventoria en el desarrollo de sus
funciones

Fuente: Elaboracion IDOM
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Ahora bien, en cuanto a los flujos de dinero, se cuenta con el siguiente esquema general en el que el Municipio
de Palmira consigue los recursos para llevar a cabo la ejecucion de la obra, este dinero puede provenir de
acreedores (deudores) o puede ser dinero propio de la entidad. Este dinero es entregado al gestor, quién se
encarga de realizar los pagos al contratista.

llustracion 5. Esquema de flujo de dinero

Prestamistas Patrimonio

&-'F a )
—:'

Fuente: Elaboracion IDOM

Sin embargo, algunos gestores (por ejemplo: FDN, Findeter) tienen a su vez capacidad de crédito directo, en ese
caso podria presentarse un esquema de flujo de dinero como el que se muestra a continuacion:

llustracion 6. Esquema de flujo de dinero

Patrimonio

Pagodeuda ons
m | Gestor Prestamista o Contratista

Fuente: Elaboracion IDOM

Bajo estas condiciones, el gestor, quién a su vez habra concedido un crédito al Municipio para la ejecucion del
proyecto se encarga entonces de recibir los aportes de capital que haya a lugar de parte de la Entidad Territorial
y dicho gestor se encargara de realizar los pagos al Contratista, esta gestién incluye también la remuneracion al
trabajo del gestor. Por otra parte, el Municipio debe pagar en el largo plazo la deuda contraida con el gestor, de
acuerdo con las modalidades de pago establecidas.

3.3.2 Operacion del CIT

Por su parte, para la explotacion, operacién y mantenimiento se considera que la alternativa mas eficiente
consiste en un esquema de concesion, el cual se selecciona no sin antes haber considerado otras alternativas
previstas en la normativa que resultaron menos eficientes para ser aplicadas al caso concreto. Esta seleccién del
esquema de concesion se hace privilegiando las ventajas de esta alternativa al ser comparadas con las demas
opciones. A continuacién, se muestra un resumen de las fortalezas y debilidades que tiene cada uno de los casos
estudiados.

Tabla 17: Resumen de las ventajas y desventajas de los esquemas de gestidn
Esquema Ventaja \ Desventaja
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Empresas
Industriales y
comerciales del
estado (EICE)

Autonomia
financiera

administrativa vy

Gozan de ciertos privilegios y
prerrogativas que, desde Ila
Constituciéon y las leyes son
conferidas a la Nacién y a sus
entidades territoriales

No se permite vincular capital privado

Equipo Humano con conocimiento especifico para la
gestion del proyecto.

Aportes de capital de la entidad publica.

Al estar el Estado enfocado en un beneficio social,
puede diluirse en la practica la intencién de obtener
beneficios econdémicos y ser financieramente
autosostenible.

La atencion de gastos administrativos propios de una
empresa, pueden absorber las prioridades de inversién,
mantenimiento y conservacion.

Sociedad de
economia mixta

Posibilidad de vincular capital
privado

Busqueda constante de la
innovacion

También tiene sus objetivos
centrados en la productividad de
los ingresos, lo cual es una

caracteristica importante desde el
punto de vista social

El capital Estado debe ser

mayoritario

aportado por el

Riesgos asumidos por el Estado en calidad de socio.

Dificultades en la administracion en poner de
acuerdo los intereses del Estado versus los
privados.

La atencion de gastos administrativos propios de una
empresa, pueden absorber las prioridades de inversion,
mantenimiento y conservacion.

Sociedad
Publica

De haber utilidades, beneficios
econémicos para la entidad
publica.

No se permite vincular capital privado

Equipo Humano con conocimiento especifico para la
gestién del proyecto.

Aportes de capital de la entidad publica.

Al estar el Estado enfocado en un beneficio social,
puede diluirse en la préactica la intencién de obtener
beneficios econémicos y ser financieramente
autosostenible.

La atencion de gastos administrativos propios de una
empresa, pueden absorber las prioridades de inversion,
mantenimiento y conservacion.

Al no existir contratos sino una gestién directa,
reemplazos por incumplimiento de servicios se hacen
dificiles 'y requeriria de una reestructuracién
empresarial o supresion de la entidad.
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grcece

Asociacion

PuUblico-Privada

Eficiencias financieras

Innovacion vy la alta calidad en la
prestacion  del  servicio 'y
mantenimiento.

En el proceso precontractual, contractual vy
postcontractual se puede dar una indebida
asignacion de riesgos tanto a la parte privada como
a la publica lo que ocasiona sobrecostos y retrasos.

La complejidad de los proyectos conlleva a escasez
de oferentes.

Conforme a la ley 1508 de 2012 no puede
conformarse una APP exclusivamente para
operacion y mantenimiento.

Contrato de | Reduccién de costos comparados | Equipo Humano con conocimiento especifico para la
servicios con APP y Concesion. gestién del proyecto.
Permitiria al Municipio atender una | Alta demanda de toma de decisiones y de acciones
necesidad inmediata. en el negocio por parte del sector publico.
No vincula aportes de capital privado.
Existe una potencial separacién entre las gestiones
comerciales y operativas, generando desalineacion de
incentivos y potenciales riesgos de interfaz.
Riesgos de la operacion en cabeza del sector
publico.
Concesion Optimizacién de los recursos | Mayores costos comparados con contrato de

publicos.

Control y conocimiento detallado
de los ingresos y de la informacién
del negocio.

Facultad del ente publico de dar
instrucciones en torno a la forma
como se explota el bien o se
presta el servicio.

La entidad territorial puede
concentrarse en actividades que
se alinean de mejor manera con su
propdsito mayor.

La concesiébn es un mecanismo
que permite la transferencia de los

riesgos de financiacion,
comerciales 'y operativos al
contratista

Existen incentivos para que el
concesionario busque obtener
mayores ingresos por tasas,
mayor ocupacion de espacios
comerciales, implementacién de

servicios, pues implica intervencién de fiducias.
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esquemas comerciales
innovadores

Fuente: Elaboracion IDOM

A continuacién, se presentan las alternativas analizadas como parte del esquema recomendado para la gestion
de las infraestructuras una vez hayan sido construidas y se profundiza en el esquema de concesion que es el
recomendado por el consultor.

3.3.2.1 Entidades descentralizadas

3.3.2.1.1 Alternativa 1 - Empresas Industriales y comerciales del estado (EICE)

La Ley 489 de 1998 define a las EICE como “las empresas industriales y comercial del Estado son organismos
creados por la Ley o autorizados por ésta, que desarrollan actividades de naturaleza industrial o comercial y de
gestion econémica conforme a las reglas del derecho privado”

En el ambito territorial, de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 69 de dicha ley, las entidades descentralizadas
del orden municipal se crearan por medio de acuerdo, 0 con su autorizacién. Asi, las EICE son organismos que
gozan de (i) personeria juridica; (ii) autonomia administrativa y financiera; (iii) capital independiente, constituido
totalmente con bienes o fondos publicos comunes, los productos de ellos, o el rendimiento de tasas que perciban
por las funciones o servicios y contribuciones de destinacién especial en los casos autorizados por la Constitucion
Politica.

Ahora bien, esta alternativa requiere de la constitucion de un nuevo ente estatal, lo cual no solo implica la
obtencién de las correspondientes autorizaciones, sino la conformacién de un equipo humano con conocimiento
especifico para la gestidon del proyecto y la disposicion de recursos financieros para costar tal vinculacién de
personal y dotacidn técnica correspondiente. Ademas, supone aportes de capital por parte de las entidades
publicas, su funcionamiento es dependiente exclusivamente de recursos publicos mientras la sociedad genera
recursos suficientes para ser autosostenible, y todos los riesgos asociados al disefio y ejecucion del proyecto
guedan en el sector publico.

Anotamos que esta alternativa excluye la participacién de socios privados, dada la naturaleza eminentemente
publica de la entidad.

Ahora bien, entre los beneficios de las EICE se encuentra que estas gozan de ciertos privilegios y prerrogativas
gue, desde la Constitucién y las leyes son conferidas a la Nacién y a sus entidades territoriales, siempre que
aquellas prerrogativas y privilegios no impliguen un detrimento o menoscabo de los principios de igualdad y la
libre competencia frente a las empresas privadas. Ademas, estas cuentan con autonomia administrativa y
financiera conforme a los actos de los cuales se rige.

3.3.2.1.2 Alternativa 2 - Sociedad de economia mixta (SEM)

En segundo lugar, se contemplé la opcién de la conformacion de una sociedad de economia mixta, la cual esta
definida en el articulo 461 del Cédigo de Comercio como aquella sociedad constituida con aportes publicos y
privados, sujetas a las reglas de derecho privado y a la jurisdiccion ordinaria, salvo disposicion legal especial en
contrario.
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Asi pues, se sefiala que entre las principales caracteristicas de las sociedades de economia mixta se encuentra:
(i) son de creacion o autorizacion legal; (ii) tienen caracter de sociedades comerciales; (iii) desarrollan actividades
industriales o comerciales y (iv) su capital esta integrado tanto por aportes del Estado como de particulares.

Para efectos de su constitucion, es necesario tener en cuenta que el articulo 462 del Cédigo de Comercio
establece la necesidad de que se haya autorizado la creacién, en las que ademas deben sefialarse las
condiciones para la participacion del Estado, el caracter nacional, departamental o municipal de la sociedad y su
vinculacién a los distintos organismos administrativos para efectos de la tutela que debe ejercerse sobre la misma.
Para lo correspondiente, dicha autorizacién para su creacion debera provenir del Concejo Municipal.

Bajo esta alternativa, es posible vincular capital privado al desarrollo del Proyecto, siempre que la participacion
estatal en el capital social siga siendo mayoritaria. Ahora bien, es necesario tener en cuenta que la relacion se
daria a titulo de socios y no como contratante — contratista, con lo que los riesgos serian soportados por la
sociedad y no transferidos a un tercero, a la vez que no habria lugar a la exigencia de indicadores especificos de
servicio al privado dado que -nuevamente- éste seria un socio y co-gestor del proyecto, no un contratista de la
entidad estatal.

Ahora bien, entre los beneficios de las sociedades de economia mixta se encuentra que este tipo de sociedad
estan en la blsqueda constante de la innovacion a través del acceso a los mejores medios para reforzar la
excelencia en el trabajo diario posicionando a la organizacion en el mapa comercial. Ademas, desde el punto de
vista de la financiacién, este tipo de empresa recibe apoyo por parte de dos vias distintas y complementarias, por
una parte, tiene el respaldo del Estado y, por otro lado, también participan agentes individuales que acttan a nivel
particular en el rol de inversores privados mostrando su respaldo a esa propuesta.

Adicionalmente, las entidades de este tipo no solo centran su objetivo en el beneficio econémico y la productividad
de los ingresos, sino también en el servicio publico, lo cual es una caracteristica importante desde el punto de
vista social en tanto que los propios ciudadanos pueden observar la diferencia cualitativa de este tipo de
competencia que parte de un modelo diferente.

Sin embargo, existen diversas desventajas, por ejemplo, la presencia de diferencias concretas entre sector
publico y privado, que traen consigo la complejidad de armonizar ambos planos de realidad de manera
constructiva, lo que a su vez conlleva a que surjan distintos puntos de vista en torno a la manera de hacer las
cosas, lo que puede ser una barrera para el propio avance de la empresa en un momento global y genera
ineficiencias en la gestion.

3.3.2.1.3 Alternativa 3 - Sociedad publica

Adicionalmente, se analiza el esquema de sociedad publica, las cuales conforme a los articulos 38 y 68 de la ley
489 de 1998, los cuales han precisado que estas corresponden con las sociedades cuyos accionistas son
Unicamente entidades publicas.

Asi mismo, es de conocimiento que las sociedades publicas se someten al mismo régimen juridico de las EICE,
por lo cual se les aplica consideraciones similares a las contempladas bajo dicho esquema. Se debe anotar que
esta alternativa excluye la participacion de socios privados, dada la naturaleza eminentemente publica de la
entidad.
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3.3.2.2 Contratos con gestores expertos

3.3.2.2.1 Alternativa 4 - Asociacién publico - privada

La asociacion publico privada es un mecanismo de vinculacién entre el sector publico y privado para la ejecucion
de proyectos de infraestructura y sus servicios relacionados, que involucra la retencién y transferencia de riesgos
entre las partes y mecanismos de pago relacionados con la disponibilidad y el nivel de servicio de la
infraestructura y/o servicio, pueden constituir un mecanismo contractual idéneo para promover el negocio,
garantizando el maximo beneficio social y cultural a partir de la garantia de calidad que permite el pago por
cumplimiento de los niveles de servicio. En todos los casos, los contratos bajo esquema de APP deben incluir la
operacion y mantenimiento de la infraestructura o el servicio, a cargo del privado.

La regulacion en materia de APP permite desarrollar infraestructura, bajo diferentes modalidades contractuales,
incluyendo la concesidn prevista en la Ley 80 de 1993. En principio, la implementaciéon del Proyecto bajo un
esquema APP permitiria: (i) desarrollar el Proyecto apalancado en financiacién privada, vinculando ademas la
experiencia de privados en la operacién de terminales de transporte; (ii) estabilidad en la inversion a largo plazo
de este, unificando en un mismo contrato todas las actividades del Proyecto, estimulando la innovacion,
asegurando el cumplimiento de estandares de disponibilidad y fomentando la libre concurrencia de proponentes.

Ademas, el esquema de APP esta concebido sobre la légica de project finance, permitiendo asi financiar la
infraestructura a largo plazo con capital privado y deuda sobre la capacidad del proyecto para generar flujos de
caja suficiente que permitan el repago de la deuda y la recuperacién del capital invertido, disminuyendo asi el
porcentaje de recursos publicos necesario para el desarrollo del proyecto.

Entre sus limitaciones se encuentra que para que un proyecto pueda desarrollarse bajo esquema de APP se
deben cumplir ciertas condiciones: (i) un valor de inversion igual superior a 6.000 salarios minimos legales
mensuales vigentes; (ii) un esquema de remuneracién condicionado a la disponibilidad de la infraestructura y el
cumplimiento de niveles de servicio; (iii) una adecuada distribucion de riesgos entre las partes. En consecuencia,
s6lo podra determinarse la pertinencia del esquema de APP una vez el Proyecto se encuentre debidamente
caracterizado.

A suvez y de conformidad con el articulo 1° de la Ley 1508 de 2012, existe una potencial barrera para el desarrollo
de APP exclusivamente de operacion y mantenimiento, dado que dicha norma hace referencia explicita a que el
contrato incluye también la construccién y/o provision de infraestructura.

Adicionalmente, requiere de aprobaciones de diferentes entidades para comenzar con su aprobacion: Secretaria
de Planeacién y Secretaria de Hacienda y, si implica el aporte de recursos publicos, también debera contar con
aprobaciones del Gobierno Nacional requerira trdmite de CONPES, CONFIS, y aprobacion del comparador
publico privado de DNP y valoracion de contingencias de Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

Ahora bien, al profundizar en los beneficios que presenta la aplicacion de dicho esquema de gestion se encuentra
que, en primer lugar, las eficiencias financieras que se logran y la pronta entrega de la construccion de un
Proyecto (cuando aplica), ademas de la innovacion y la alta calidad en la prestacion del servicio y mantenimiento.
Sin embargo, su éxito radica en su correcta aplicacion y gestion, tanto al momento de escogerlo como tipo
contractual aplicando el comparador VpD como en su estructuracion y ejecucion

Sin embargo, entre las fallas méas frecuentes de la aplicacibn de dicho sistema es que en el proceso
precontractual, contractual y postcontractual se puede dar una indebida asignacién de riesgos tanto a la parte
privada como a la publica lo que ocasiona sobrecostos y retrasos injustificados a causa de la mala planeacion.
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Ademas de la escasez de oferentes, debida a la complejidad de los proyectos, lo cual obliga al ente publico a
escoger entre los pocos que tengan la capacidad con base en las experiencias expuestas

3.3.2.2.2 Alternativa 5- Contrato de servicios

El numeral 3 del articulo 32 de la Ley 80 de 1993 define los contratos de prestacion de servicios como aquellos
que “celebren las entidades estatales para desarrollar actividades relacionadas con la administracion o
funcionamiento de la entidad. Estos contratos s6lo podran celebrarse con personas naturales cuando dichas
actividades no puedan realizarse con personal de planta o requieran conocimientos especializados.”

Asi mismo, el Consejo de Estado ha explicado que “la Administracién Publica puede celebrar contratos de
prestacion de servicios que comprendan, como objeto, atender funciones ocasionales por el tiempo de ejecucion
de un trabajo o0 una obra publica -como peritos, técnicos y obreros-; y, también, de manera excepcional y temporal,
cumplir funciones pertenecientes al objeto misional de la respectiva entidad, siempre que no haya suficiente
personal de planta o se requieran conocimientos especializados.”

Conforme a ello, esta modalidad de contratacion puede ser utilizada para acceder a servicios especializados de
operacion y/o mantenimiento que, en el caso concreto, estaria referidos a la gestién del CIT. Asi, permitirian
atender la necesidad inmediata requerida por el Municipio (operar y mantener la infraestructura), pero seguiria
existiendo un rol preponderante del Municipio en aspectos como el arriendo de espacios comerciales,
coordinacién de las actividades del contratista y retencién de riesgos, con lo que habria de contarse con el
personal, capacidad institucional y experticia a ello asociadas.

Se debe anotar que esta alternativa contractual no impide ni excluye el acudirse a otros contratos atipicos y/o
previstos en la normatividad civil y comercial, en seguimiento de lo establecido en el articulo 13 de la Ley 80 de
1993.

3.3.2.2.3 Alternativa 6 - Concesion

Por su parte y en cuanto a la alternativa de operacién recomendada, se tiene que en el numeral 4, articulo 32 de
la Ley 80 de 1993 se define a los contratos de concesién como aquellos que celebran entidades estatales con el
objeto de otorgar a una persona -concesionario- la prestacién, operacion, explotacién, organizacién o gestion,
total o parcial, de un servicio publico, o la construccion, explotacion o conservacion total o parcial de una obra o
servicio por cuenta y riesgo del concesionario, bajo la vigilancia y control de la entidad concedente, a cambio de
una remuneraciéon que puede consistir en derechos, tarifas, tasas, valorizacién, o en la participacién que se le
otorgue en la explotacién del bien, o en una suma periddica, Unica o porcentual, en cualquier otra modalidad que
las partes acuerden.

Asi pues, tal como sucede con la Terminal de Transporte de Tunja, toda vez que los analisis financieros de la
operacion muestran que, en el periodo a concesionar, los flujos de caja generados por el cobro de tarifas de uso,
arrendamiento de locales comerciales y taquillas, y uso de bafios, permitirian al privado asumir los costos de
operacion (incluidos los mantenimientos menores y mayores) y cubrir una rentabilidad minima exigida.

Retomando la anterior definicion se resalta que los contratos de concesion cuentan con diferentes caracteristicas
propias del contrato, entre las que se encuentra (i) la convencion entre un ente estatal (concedente) con otra
persona concesionario; (ii) su objeto hace referencia a un servicio publico o una obra destinada al servicio publico
0 uso publico; (iii) la permanente vigilancia del ente estatal sobre el concesionario, justificada en la facultad del

3 Consejo de Estado, Seccidon Segunda, Sentencia de 9 de septiembre de 2021, Rad.: 1317-2016.
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ente publico de dar instrucciones en torno a la forma como se explota el bien o se presta el servicio (iv) el
concesionario debe asumir los riesgos del éxito o fracaso de su gestion, y por ello obra por su cuenta y bajo su
riesgo.

Asimismo, en los contratos de concesion se deben pactar las clausulas excepcionales al derecho comdn de
acuerdo con lo dispuesto por el articulo 52 de la Ley 80 de 1993, por lo que deberan incluirse las clausulas de
terminacién, interpretacion y modificacion unilaterales, sometimiento a leyes nacionales y caducidad.
Adicionalmente, de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 24 de la misma ley los contratos de concesién siempre
seran seleccionados por licitacion plblica (salvo en el evento en que se trate de una contrataciéon
interadministrativa, en los términos de la Ley 1150 de 2007). Sumado a disposiciones, se encuentra que el articulo
19 de esta ley establece que en los contratos de explotacién o concesion de bienes del Estado se aplicara la
clausula de reversion.

Bajo esta modalidad, podria concebirse un contrato en virtud del cual se delegue en un tercero, el concesionario,
la construccion, operacion y mantenimiento de la Central Intermodal de transporte, a cambio de una
remuneracion. El régimen juridico del contrato seria el previsto en la Ley 80 de 1993 y sus normas
complementarias y, en lo no regulado, las normas del Cdodigo Civil y el Cédigo de Comercio.

Asi, para el caso concreto se tiene que la concesion de la operacién y mantenimiento del CIT permite acceder al
conocimiento experto de gestores de este tipo de infraestructura, a la vez que transferir riesgos asociados al
desempefio econdmico del activo (recursos obtenidos por cadnones de arrendamiento, tasas, servicios, etc.) y la
ejecucion oportuna de las labores de mantenimiento. A ello se suma que la retribucién puede asociarse al
cumplimiento de indicadores de calidad, de manera que se genere un incentivo a la adecuada gestion del CIT
por parte del concesionario.

Atendiendo a que la adjudicacion de este contrato debe hacerse a través de una licitacion publica -tal y como lo
establece la Ley 1150 de 2007 y salvo en el evento en que se trate de una contratacion interadministrativa-, en
el marco de ella deben establecerse no solo los factores de habilitacion de caracter juridico, financiero y técnico
(experiencia), sino también los factores puntuables tanto econémicos como de calidad, lo cual a su vez genera
la oportunidad de generar incentivos para un mejor servicio y/o para una participacién del Municipio en los
beneficios de la explotacién del Proyecto, lo anterior a través de la asignacion de puntaje que se otorga de mayor
a menor ya sea de acuerdo con el ofrecimiento del mayor pago del derecho de entrada, la cesién de una porcién
de los ingresos producto de la explotacién comercial (lo cual a su vez generaria una fuente de recursos recurrente
para el Municipio), el ofrecimiento de indicadores de servicio més rigurosos y el ofrecimiento de servicios
adicionales dentro del CIT.

A ello se suma que, como parte de las condiciones del proceso de seleccion es posible establecer requisitos
habilitantes o la asignacién de puntaje asociados a la vinculacién de actores del sector transporte, sea porque su
experiencia se considere esencial para la gestion adecuada del Proyecto (caso en el que se trataria de un
requisito habilitante) o bien porque se considere un factor de calidad relevante (y que por ende da lugar a
asignacion de un puntaje adicional).

Respecto a la eventual contratacién interadministrativo y como se mencioné previamente, ésta tiene por
caracteristicas definitorias (i) el que tanto el contratante como el contratista son entidades estatales
(independientemente de si el régimen de contrataciones de éstas es 0 no excepcional al Estatuto General de la
Contratacién de la Administracién Puablica), y (ii) el que hay una relacién conmutativa por medio de la cual una de
las partes presta un servicio 0 entrega un bien, a cambio de una contraprestacion.
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A su vez y haciendo remision nuevamente al articulo 2.4(c) de la Ley 1150 de 2007, sera posible la contratacion
directa bajo un eventual contrato interadministrativo de concesion (tal y como sucede hoy en dia, por ejemplo,
entre Transmilenio S.A. y la Operadora Publica de Transporte de Bogota S.A.S.), no estdndose ademas en los
supuestos de exclusion previsto en el inciso primero de esta contrataciéon directa, ya que la concesion no
constituiria un contrato de obra, suministro, prestacién de servicios de evaluacién, encargo fiduciario o fiducia
publica.

Vale resaltar que si bien sélo en los contratos de concesion adjudicados bajo la Ley 1508 de 2012 (APP) es
obligatorio contar con un patrimonio autbnomo que sera el centro de imputacién contable, tal disposicion no
impide que, en el desarrollo de proyectos a través de otros esquemas se implementen mecanismos fiduciarios
para el manejo de los recursos de un Proyecto, por lo cual para el caso concreto del CIT, se encuentra que en
caso de que la operacion del proyecto esté a cargo de un tercero, la implementacién de un esquema fiduciario
tendria las siguientes ventajas:

En primer lugar, permitiria a la entidad contratante tener visibilidad sobre los ingresos por explotacién de la
infraestructura y la destinacion de estos. Igualmente, permitiria constituir reservas, para su uso, por ejemplo, para
mantenimientos, reposicion de equipos, etc. En tercer lugar, permitiria realizar descuentos por incumplimiento de
indicadores de calidad del servicio, en caso de que estos se pacten. Finalmente, en caso de imposicién de multas
al contratista, o incluso de terminacién anticipada, permitiria a la entidad contratante instruir a la fiduciaria para
gue suspenda los desembolsos en favor del contratista y la entidad contratante pueda acceder a tales recursos,
es por esto por lo que es remendable contar con un patrimonio autbnomo y no solamente con un encargo
fiduciario.

Es importante destacar que la constitucion de estos esquemas fiduciarios implica la contratacién de una fiduciaria
y, por ende, el pago de la correspondiente comision. Conforme a las practicas del mercado, tal comisién puede
consistir en una suma fija mensual y/o un cobro por operacion realizada. Usualmente, en el marco de los
proyectos se dispone que la contratacion de la fiducia esté a cargo del operador, quien también tendra que pagar
la correspondiente comision.

Finalmente, al tratarse de un contrato estatal, éste debera estar sometido a supervision o interventoria, segun las
capacidades de la entidad concedente. El articulo 83 de la Ley 1474 de 2011 define estas figuras de la siguiente
manera, y resaltando que las alternativas son excluyentes:

Como primera alternativa se encuentra la supervision, la cual consiste en el seguimiento técnico, administrativo,
financiero, contable, y juridico que, sobre el cumplimiento del objeto del contrato, es ejercida por la misma entidad
estatal cuando no requieren conocimientos especializados. Para llevar a cabo la supervisién, el Municipio podra
contratar personal de apoyo, a través de los contratos de prestacion de servicios que sean requeridos.

Por otra parte, la interventoria consiste en el seguimiento técnico que sobre el cumplimiento del contrato realice
una persona natural o juridica contratada para tal fin por el Municipio, cuando el seguimiento del contrato suponga
conocimiento especializado en la materia, o cuando la complejidad o la extension de este lo justifiquen. No
obstante, lo anterior cuando la entidad lo encuentre justificado y acorde a la naturaleza del contrato principal,
podra contratar el seguimiento administrativo, técnico, financiero, contable, juridico del objeto o contrato dentro
de la interventoria.

En caso de optarse por una interventoria, debera contarse con las fuentes de pago necesarias para respaldar la
contratacion, mientras que, de elegirse la alternativa de la supervision, deberd de verificarse que la entidad
concedente cuenta con las capacidades humanas y técnicas necesarias para hacer frente a tal tarea.
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En este sentido y a modo de resumen de dicha opcion se considerd que las principales ventajas del esquema de
concesion son la optimizacion de los recursos publicos y la garantia de entregarle a la comunidad obras con
calidad al entregarle al privado la obra realizada para que recupere su capital invertido, también se le entrega la
responsabilidad de mantenerla en optimo estado y funcionamiento, dando como resultado la ejecucién de obras
con calidad, asegurando el mantenimiento de las mismas durante el tiempo de vigencia de la concesion,
ayudando a la entidad estatal a cumplir sus fines apoyada en el privado responsable de la obra. Dicho en otras
palabras, se identifica que la concesidn hace posible obtener un mayor valor agregado al ser operado por una
entidad especializada, ademas de que permitiria a la entidad publica concentrarse en actividades que se alinean
de mejor manera con su propdsito mayor.

Sin embargo, debido a la duracién, estos contratos suelen atravesar diversas circunstancias cambiantes a nivel
macroeconémico, institucional, o incluso inherente al contrato. Por ejemplo, se presentan riesgos de cambio y de
costo financiero, riesgo de inflacién, de legislacion, riesgos de disefio, de construccion, riesgos naturales, riesgo
de demanda o de pago de la contraprestacion, riesgos ambientales y tecnol6gicos

Recapitulando lo anteriormente expuesto, la Tabla 14 agrupa las principales caracteristicas:

Tabla 18: Caracteristicas esquema de concesion
Iltem Caracteristicas

Facilidad de | A diferencia de las APP -que requieren de diversas aprobaciones en el nivel local y

implementacion nacional- los contratos de concesién son un esquema usual en la contratacion estatal y
de amplio uso tanto en el &mbito territorial como nacional.

Acceso a | Los contratos de concesion permiten acceder a expertos en el mercado, con experiencia

conocimiento en la gestion de activos que combinan la prestacion de servicios publicos con la

especializado explotacién de espacios comerciales.

Los requisitos fijados para la selecciébn permiten la acreditacion y verificacion de tal
experiencia.

Se diferencia de esquemas de ejecucion a través de entidades descentralizadas, donde
tales capacidades habrian de ser desarrolladas directamente por la entidad, con las
inversiones, riesgos y curva de aprendizaje que ello implica.

Transferencia de | Las concesiones son un mecanismo que permite la transferencia de los riesgos de
riesgos financiacion, comerciales, y operativos, entre otros, al contratista, quien dada su
especialidad suele estar mejor posicionado para gestionar tales riesgos.

Se diferencia de esquemas de ejecucién a través de entidades descentralizadas donde,
al no haber una relacién contratante — contratista, los riesgos son retenidos por la parte
publica.

Se diferencia también de esquemas de simple contratacién de servicios aislados de
operacion donde la ftransferencia de riesgos en menor, al ser menores las
responsabilidades del contratista en el desempefio del activo.
Financiacion Los contratos de concesién son, por naturaleza, de caracter financiero. Ello implica que
es viable transferir riesgos de esa indole a la parte contratista

Incentivos a | Dado que al concesionario se trasladan los riesgos de desempefio econémico del activo
maximizacion de | y que su retribucion esta atada a la calidad y disponibilidad del servicio, se generan
retornos incentivos para que dicho concesionario busque obtener mayores ingresos por tasas,

mayor ocupacion de espacios comerciales, implementacién de esquemas comerciales
innovadores, etc.




CASO COMERCIAL ¥ {
MODULO 6. Modelo de transaccion

Eor

%:,:,:‘j pw’&mfb IDom

=

Se diferencia de esquemas de simple prestacion de servicios de operacion donde existe
una potencial separacion entre las gestiones comerciales y operativas, generando
desalineacion de incentivos y potenciales riesgos de interfaz.

Transparencia

A través de la implementacién de esquemas fiduciarios de manejo de recursos es posible
contralar los ingresos por explotacion de la infraestructura, la destinacion de estos e,
incluso, la constitucion de reservas que se consideren (tiles en la gestion del activo.

Se diferencia de esquemas de desarrollo a través de entidades descentralizadas, donde
la atencion de gastos administrativos propios de una empresa, pueden absorber las
prioridades de inversion, mantenimiento y conservacion.

Retribucion con
base en resultados

Al consistir el contrato en la prestacién de un servicio publico y/o la explotacion de un
activo publico, la retribucion se asocia a la disponibilidad de tal servicio o infraestructura,
asi como de la calidad con la que se haga. Se genera entonces un incentivo a un mejor
servicio.

Esquemas de
control y toma de
posesién

Al igual que existen incentivos para un mejor servicio y transferencia de riesgos, en caso
de incumplimiento es posible acudir a mecanismos de apremio al concesionario e, incluso
a su caducidad o a la toma de posesion por parte de garantes o financiadores. Se trata
de alternativas para una sustitucién en caso de indisponibilidad del servicio o baja calidad
en su prestacion.

Se diferencia de esquemas de gestidn a través de entidades descentralizadas donde, al
no existir contratos sino una gestién directa, tal reemplazo se hace en extremo dificil y
requeriria de una reestructuracién empresarial o supresion de la entidad.

Fuente: Elaboracion IDOM

De acuerdo con esto, a continuacion, se detallan las principales obligaciones que conlleva tanto para el
contratante como para el Concesionario la operacién y mantenimiento de las infraestructuras.

Tabla 19: Principales obligaciones de las partes — Etapa de operacion

mantenimiento

Contratante

Estructuracién del proceso de seleccion vy
documentos contractuales

Entrega del proyecto construido y dotado, con
Su respectivo inventario

Otorgamiento de poderes y suscripcion de
documentos necesarios para que
concesionario pueda gestionar garantias
vigentes

Supervisién y/o contratacion de interventoria
Verificar la constitucién y preservacion de los
mecanismos contractuales de garantia
Instruir a la fiduciaria el desembolso de
recursos para la retribucion al concesionario
Colaborar al contratista en los tramites y
gestiones que deba ante entidades locales
Liderar procesos sancionatorios
contractuales

Concesionario

Constituir los mecanismos de garantia
requeridos contractualmente

Disponer del personal requerido para el
desarrollo del proyecto

Obtener los permisos ambientales, licencias
de construccion y demas permisos necesarios
para la operacién del CIT

Constituir el patrimonio autébnomo

Recibir el proyecto

Custodiar los activos y salir en defensa
juridica de los mismos

Desarrollar los manuales y protocolos para la
operacion, mantenimiento, atencién de
contingencias, explotacion de espacios
comerciales, cobros de tasas, etc., requeridos
para la operacion del proyecto

Disponer que las tasas, canones y demas
ingresos por explotacion del proyecto se
depositen en el patrimonio autbnomo
Cumplir con los indicadores de disponibilidad
y de calidad del servicio establecidos
contractualmente
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e Atender PQRS de los usuarios

e Coordinar con las autoridades competentes
las actividades requeridas para la operacion
del proyecto

e Programar y ejecutar las labores de
mantenimiento, repotenciacion y/o reposicion
que se requieran

e Mantener un inventario actualizado de los
activos del proyecto

e Remitir a la contratante informes mensuales
de ejecucion contractual

e Colaborar con la supervisién y/o interventoria
en el desarrollo de sus funciones

e Revertir y/o devolver los activos del proyecto
al momento de la terminacion del contrato

Fuente: Elaboracién IDOM
En cuanto a los flujos de dinero, se cuenta con el siguiente esquema general.

llustracion 7. Esquema de flujo de dinero

Ingresos Operacionales
(Tasade uso, arrendamientos, etc)

Patrimonio - 5 .
< ” : Concesionario
Auténomo

Fuente: Elaboracion IDOM

Puede verse entonces, conforme con la recomendacién de constituir un Patrimonio Auténomo, que este se
encarga de recibir los ingresos y administrarlos conforme a los requerimientos estipulados por el Municipio y a
favor del Concesionario, sujeto a los cumplimientos de indicadores de servicio que se hayan pactado. En el
momento de constitucion del Patrimonio Auténomo, se generan alli unas cuentas en las que se especifica como
se aportan los recursos y quién puede movilizar el dinero de dichas cuentas con qué requisitos o criterios. Esto
se llama la estructuracion del esquema fiduciario, que es usualmente realizado por la fiducia elegida con un costo
adicional a la comision fiduciaria.

3.3.3 Analisis e identificacion de ajustes normativos

En el marco de los diferentes entregables se ha sefialado la normatividad aplicable a las actividades pertinentes,
ejemplo de ello es lo concerniente a la gestion predial, donde se ha realizado un analisis preliminar de la
normatividad aplicable a la enajenacion voluntaria, expropiacion e implantacion dentro del ordenamiento
territorial. Asi mismo, el aspecto institucional ha sido abordado a través del esquema de operacidn propuesto el
cual -destacamos- no prevé la constitucion de una nueva sociedad publica o mixta, sino un esquema de
construccion a través de obra publica y gestién del activo por medio de una concesion de operacion y
mantenimiento, ambas adjudicadas conforme a la Ley 80 de 1993.

En cuanto a la necesidad de un desarrollo particular de las condiciones de habilitacion y fijacion de tasas para la
CIT Norte — Terminal Versalles se encuentra que dicho desarrollo particular habra de ser liderado por el Ministerio
de Transporte con miras a una adicion del Decreto Unico Reglamentario del Sector Transporte — Decreto 1079
de 2015. Para el efecto, se considera que un punto de partida puede ser la regulacién existente para terminales
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de transporte desde donde se operan transportadores de pasajeros por carretera, ajustando la normatividad a
las particularidades del Centro de Integracién Modal. A efectos de contar con dicha regulacion, en el Anexo
Técnico adjunto a este informe, se presenta el proyecto de decreto modificatorio del Decreto 1079 de 2015,
mediante el cual se menciona la regulacion vigente para las estaciones de intercambio modal.

Finalmente, seflalamos que, si bien el desarrollo de la consultoria se consider6 inicialmente la necesidad de
ajustes en lo referente al ordenamiento territorial del Municipio, encontramos que tanto el POT como su
documento técnico de soporte (el “DTS”) establecieron que la localizacion del Proyecto dependia de la
elaboracion de estudios técnicos de movilidad. Asi, el Acuerdo 034 de 2009 “por medio del cual se adopta el Plan
Vial de Transito y de Transporte para el municipio de Palmira” establecié en el paragrafo del articulo 31 que “el
programa de intercambiadores modales que permite lograr la conectividad urbano-regional seréd articulada con la
construccion de una TERMINAL MULTIMODAL DE PASAJEROS Y CARGA, con base en un estudio de
factibilidad que permita viabilizar dicho proyecto”. Siguiendo con lo anterior, el articulo 53 del Decreto No. 028 de
2014 establece que la localizacion del terminal del transporte sera la que determinen los Estudios del Plan de
Movilidad y el Nuevo Sistema estratégico del Transporte Publico Colectivo.

En este sentido, el 9 de abril de 2014 fue expedido el Decreto 074 “por el cual se adopta el plan estratégico de
movilidad territorial (PEMT) para el municipio de Palmira”, el cual, dentro del documento técnico de formulacion
del PEMT, en el capitulo 7.3.2. estableci6 las directrices de funcionalidad y localizacion de las infraestructuras
destinadas a la construccion del terminal de transporte. Dicha ubicacion coincide precisamente con las
Localizaciones 7 y 22 aprobadas para el Proyecto. Ademas de lo anterior, de acuerdo con el Decreto No. 160 del
25 de agostos de 2021 “Por el cual se anuncia la puesta en marcha por motivos de utilidad publica e interés social
el proyecto central intermodal de transporte de Palmira CIT-Palmira”, se inscribié en el Banco de Proyectos del
Municipio de Palmira el proyecto denominado “Desarrollo de estudios y disefios de la Central de Transportes
Palmira”, cédigo BPIM-2000059, en virtud del Plan de Desarrollo del Municipio de Palmira 2020-2023 “Palmira
Pa’ Lante”. Por lo anterior, se encuentra que el Proyecto cuenta con los estudios técnicos necesarios y su
formulacién se hizo conforme con el POT, el Plan Vial de 2009 y el PEMT. Lo anterior sin perjuicio de la necesidad
de obtener los respectivos permisos y licencias, previstos en la normatividad aplicable.
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4 CONCLUSIONES

A continuacién, se presentan las principales conclusiones a las que permite llegar el presente informe:

e De acuerdo con los riesgos identificados y analizados en la matriz de riesgos, se observa que la mayoria
de estos son de impacto bajo. De hecho, Unicamente existen 4 riesgos con impacto medio o tolerable,
los cuales se encuentran en la fase de construccion y por lo tanto son asignados al contratista (privado)
encargado de la obra. Estos riesgos son: 1) condiciones geotécnicas adversas, 2) riesgos de disefio que
afecten la operacion, 3) efectos negativos por la variacién del ambiente econdmico y 4) la materializacion
de un evento de fuerza mayor relacionado con hechos de la naturaleza y afectaciones geopoliticas. Ahora
bien, dado que la totalidad de riesgos son aceptables o tolerables, no es necesario realizar una
cuantificacién de las contingencias de estos.

e El analisis de valor por dinero comparo realizar la operacion y mantenimiento de las infraestructuras a
través de un operador publico, en este caso La Alcaldia de Palmira, y uno privado. Los resultados
muestran como la mejor opcion para la entidad publica es entregar la operacién y mantenimiento de las
infraestructuras analizadas en su conjunto a un privado. Esto se debe principalmente a los riesgos
transferibles que asumird un privado en el marco de la operacién.

e De acuerdo con los analisis realizados hasta el momento por esta consultoria, se recomienda la ejecucion
del proyecto a través de un esquema de segregado de construccion y operacién. Asi, la construccién se
ejecutaria a través de contratos de obras, con el apoyo de gestor publico de proyectos. Por su parte, la
operacion y mantenimiento se realizaria a través de una concesion de Ley 80 de 1993. Esta
recomendacion se hace con base a las ventajas y desventajas que presenta cada una de las alternativas,
los esquemas de gestion que sostienen otras Terminales de Transporte en el pais y en el exterior, y la
experiencia del consultor en este tipo de proyectos.

e Se revisaron dentro de los esquemas de gestion para el proyecto los siguientes: Para la fase de
construccion; 1) Obra publica y 2) Contrato Interadministrativo, siendo la recomendacion del consultor los
contratos interadministrativos, privilegiando la experiencia de estas entidades en esta clase de proyectos
y minimizar riesgos de inestabilidad politica. Para la fase de operacién se revisaron: 1) Entidades
descentralizadas que incluyen: Empresas Industriales y Comerciales del Estado (EICE), Sociedad de
economia mixta (SEM), y Sociedad Publica; 2) Contratos con gestores expertos que incluyen: Asociacion
Publico Privada (APP), Contrato de servicios, y Concesion, siendo la recomendacion del consultor
efectuar contrato de Concesion, esto pues como se plasmé en las desventajas de estas opciones, la
experiencia muestra que las entidades descentralizadas logran menores eficiencias que operaciones
netamente privadas, y por su parte los contratos con gestores descarta la Asociacion Publico Privada
(APP) por no cumplir los requisitos de ley, los contratos de servicios prestan su principal oferta de valor
a una solucién inmediata a una necesidad, lo cual no es el caso de la Alcaldia de Palmira. Por el contrario,
la concesion para la operacion y mantenimiento de las infraestructuras se presenta como una opcion con
ventajas mayoritarias.

e La vinculacion de gestores publicos de proyectos permite a las entidades publicas vincular a la
estructuracion y desarrollo de sus proyectos capacidad técnica y conocimiento especializado que, en
ocasiones, no pueden satisfacer a través de sus propios medios y planta de personal, Se trata de
esquemas a través de los cuales se desarrollan sinergias entre entidades publicas y buscan una mayor
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eficiencia en la gestién de los recursos publicos, apalancandose en la experiencia y capacidad técnicas
de tales gestores.



