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CONTRALORIA

DE BOGOTA, D

“Al rescate de la moral y la ética publicas”

10000-

Doctora

— LILIANA PARDO GAONA
Directora General

Instituto de Desarrollo Urbano I1DU
Calle 22 No. 6 -27

Ciudad

Ref: Pronunciamiento contratos de Concesion parqueaderos
subterraneos construidos en el Subsuelo del Espacio Publico del
corredor de la carrera 15.

Respetada Doctora:

La Contraloria de Bogota D.C., tiene como objetivo ejercer, en representacion de la
comunidad, la vigilancia de la gestion fiscal de la administracion del Distrito Capital, y
nos corresponde, por mandato constitucional, ejercer un control de gestion y
resultados fundamentado en la eficiencia, la eficacia, la economia, y la equidad. En
vitud de lo anterior esta Contraloria se permite “pronunciarse” sobre los efectos
negativos observados en la estructuracion técnica, legal, y financiera de los contratos
de concesion Nos. 385, 386, 387 y 388, suscritos por el IDU en el afio 1999, para el
diseno, construccion, operacion y mantenimiento de los parqueaderos de |a calle 90,
calle 70, calle 85 y calle 97, construidos en el subsuelo de la carrera 15: los cuales
fueron adjudicados en condiciones desventajosas para el Distrito Capital.

Este pronunciamiento tiene como caracter esencial informar a la Administracion del
IDU sobre situaciones que de no corregirse de manera oportuna podrian constituirse
en responsabilidades de caracter fiscal, con consecuente dafio al patrimonio publico.
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Las situaciones mas relevantes que sobre los cuatro (4) contratos de concesion
“Parqueaderos corredor de la carrera 15, se han detectado, y que consideramos
serviran de instrumento de reflexion y construccién de los correctivos que garanticen
la salvaguarda del patrimonio publico.

PARQUEADEROS SUBTERRANEOS CONSTRUIDOS EN EL SUBSUELO DEL
ESPACIO PUBLICO DEL “CORREDOR CARRERA 15"

Los siguientes son los efectos negativos observados en la ejecucion de los contratos
de concesion N°. 385, 386, 387 y 388 suscritos por el IDU en el afio 1999, para e
diseno, construccion, operacion y mantenimiento de los parqueaderos de la calle 90,
calle 77, calle 85 y calle 97; construidos en el subsuelo del corredor de la carrera 15,
los cuales fueron adjudicados en condiciones desventajosas para el Distrito
Capital.

1. ANTECEDENTES

Con fundamento en el Acuerdo 31 de 1992, por el cual se adoptd el Plan de
Desarrollo del Distrito Capital para el periodo 1992-1994, se concibe el proyecto para

la construccion de estacionamientos por el sistema de concesién en el subsuelo del
espacio publico.

El Decreto 295 de 1995, adopto el Plan de Desarrollo para el periodo 1995-1997 y le
dio continuidad al proyecto, se realizaron los procesos de seleccién para cuatro
parqueaderos subterraneos en diferentes sitios de la ciudad (Plazoleta Santa Clara,
Parque Lourdes, Parque Nacional y Plaza de Toros) los cuales terminaron con la
adjudicacion del Parqueadero Plazoleta Santa Clara.

En el afo de 1996 y como parte del "Proyecto del Paseo Urbano de la Carrera 15",
se adelanto el primer proceso de seleccion para la construccion mediante el Sistema
de Concesion de los cuatro parqueaderos previstos en el proyecto, asi:

Parqueadero calle 77- Unilago
Parqueadero calle 85- Carulla Country
Parqueadero de |la Calle 90
Parqueadero parque de la Calle 97
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Estos procesos selectivos fueron declarados desiertos, entre otras causas, por la
falta de estudios de demanda de cupos de parqueo. Tampoco existia
estructuracion financiera, legal y técnica que permitiera medir los riesgos para
el Concesionario y Contratista (IDU).

En el periodo 1998-2000, en el Plan de Desarrollo "Por la Bogota que Queremos",
nuevamente se dio continuidad al proyecto de estacionamientos publicos
subterraneos, como parte integral del programa de recuperacion, mejoramiento y
ampliacion del espacio plblico y la prioridad ciudad a escala humana, el cual se
desarrollo para atender el problema de la invasion vehicular del espacio publico en la
ciudad.

El Gobierno Distrital estimo que el sistema de parqueaderos sobre |as vias plblicas
afectaba el flujo peatonal en deterioro de la movilidad urbana, la conservacion de
zonas verdes y el trafico vehicular. Ademas limitaba el desarrollo de sectores
caracterizados como areas de actividad mdltiple, afectando vitales nlcleos de
desarrollo economico dedicados a la actividad comercial e institucional.

Durante el periodo 1998-2001, se termina la construccion del parqueadero
subterraneo de la Plazoleta Santa Clara (350 cupos), el cual se venia desarrollando
mediante un contrato de concesion que termino en caducidad administrativa,
obligando al IDU a concluir su construccion con recursos propios.

Hacia el afio 1998 y con el fin de corregir las deficiencias encontradas en los
procesos de contratacion adelantados en el afio 1996, mediante los cuales se
declararon desiertas las licitaciones para la concesion de los cuatro (4)
parqueaderos del proyecto “Paseo Urbano de la 15.”

El 4 de Noviembre de 1998, el IDU celebra el contrato de consultoria No.141 con
la firma Selfinver Banca de Inversion, por valor de $90.000.000, para |a
realizacion de la estructuracién financiera, técnica, Ie;rggl Y puesta en marcha de los

cuatro parqueaderos del corredor de |la carrera 15", cuyos resultados permitieron

' Dentra del objeto del estudic el consultor asesoraria al Instituto De Desarrolio Urbano IDU, en aspectos criticos para la
astructuracion del Proyecto realizando las sigulentes actividades.

s  Disefio de la Estructura Financiera del Proyecto
s+  Elaboracidn de la Ingenieria Financiera del Proyecto
- Evaluacion de la Estructura Financiera
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consolidar los términos de referencia y llevar a cabo |la adjudicacién y suscripcion de
cuatro (4) contratos de concesion con una duracion de veinte (20) afios, asi:

PARQUEADERO: CONTRATO: ADJUDICADO A:

Calle 90 385 Concesion Parqueadero Calle 90 S. A.
Calle 77-Unilago 386 Concesidn Parqueadero Calle 77 S.A.
Calle 85 - Carulla Country 387 Concesion Parqueadero Calle 85 S.A,
Calle 97 388 Concesion Parqueadero Calle 97 S.A.

Con la entrada en vigencia en el ano 2000 del Plan de Ordenamiento Territorial, se
limita la ocupacién del espacio publico por parte de los vehiculos, razén por la
cual la Administracion Distrital esta en la obligacion de garantizar la provision del
servicio de parqueo en la ciudad.

En Bogota, la Secretaria de la Movilidad administra el uso de los
ESTACIONAMIENTOS EN LA VIA, y se podria decir en cierta forma que la provisién
y administracion de espacios de PARQUEO O ESTACIONAMIENTO FUERA DE LA
VIA, se ha venido desarrollando a través del Instituto de Desarrollo Urbano (IDU) y el
Instituto Distrital de Recreacion y Deporte (IDRD).

2, CUATRO (4) DE LOS DIEZ (10) ESTACIONAMIENTOS QUE ADMINISTRA EL
IDU, OCASIONAN SERIOS PROBLEMAS

El IDU administra actualmente 10 parqueaderos:

« El de La Plazoleta Santa Clara (subterraneo). La administracion y
operacion de este parqueadero de propiedad del IDU se desarrollé mediante
contrato de concesion otorgado por contrato 549 de 2001 que inicio

Evaluacion de la Viabilidad Financiera del Proyecto

Evaluacitn de la Financiabilidad del Proyecto

Promocian del Proyecto

Estructuracion Técnica del Proyecto

Validacian y verificacion de la calidad y confiabilidad de Ia informacidn técnica exstente estudio de demanda
Elaboracidn del Documento de especificaciones minimas

Asesoria al Instituto  en todas las actividades relacionadas con el proceso de estructuracién  del proyecto tales como
celebracion de convenios interadministrativos y todes agquelios indispensabies para el éxito del proceso,
Estructuracion Legal dal Proyectio

Elaboracian de los Pliegos de condiciones para la licitacidn y elaboracion de la minuta del contrao da concesién,
= Metododogia para la Evaluacion transparente y efectiva de los proponentes.,
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operaciones el 19 de enero de 2002 y termind el 18 de enero de 2005,
actualmente la operacion y mantenimiento de este parqueadero se desarrolla
en cumplimiento del contrato 82 de 2006, que inicid operaciones en febrero de
2007, del cual el IDU percibio en el 2007 $787.1 millones (componente fijo
mensual $61.8 millones por mes (+) componente mensual variable de $9.6.

« Cinco (5) parqueaderos en |lotes a nivel, también de propiedad del IDU,
que actualmente operan por contrato de "Participacion-Arrendamiento”
(componente fijo mensual $102.8 millones por mes (+) componente mensual
variable de $17.1 millones, numero 85 de 2006, el cual inicid operaciones el 2
de marzo de 2007 y sobre los cuales el IDU percibio en el 2007 $1.199.4
millones.

« CUATRO PARQUEADEROS CONSTRUIDOS EN EL SUBSUELO DEL
CORREDOR DE LA CARRERA 15 adjudicados en cuatro (4) contratos de
concesion por veinte anos (20) que inician en julio 23 de 1999, para los
parqueaderos de |a calle 77, 85, 90 y 97, pero que por una suspension y
prorroga realmente inician en septiembre 28 de 1999, y que en aplicacion de
la clausula de reversion estarian terminando para los parqueaderos de la calle
77, 85 y 97 en septiembre de 2019, y en junio 26 de 2020 para el
parqueadero de la calle 90 que presenta una suspension del contrato entre
abril 28 de 2000 y enero 27 de 2001.

En los cuatro contratos, los concesionarios asumieron totalmente el costo de:
estudios, disefnos, construccion y mecanizacion en la cuantia de $22.446 millones
de pesos, y por los cuales el IDU ha pagado por “Cobertura de Ingresos Minimos
Garantizados” la suma de $35.295 millones durante el periodo 2001-2007, v que
en septiembre de 2009 (para los pargueaderos calle 77, calle 85 y calle 97 vy
junio de 2010, el valor acumulado contractualmente pactado, ascendera a cerca
de $57.065 millones.

Sobre estos parqueaderos la Contraloria_de Bogota D.C.. en dos ocasiones ha
advertido al IDU sobre los efectos lesivos que sobre el patrimonio publico
se ocasionaron por el otorgamiento de contratos de concesién soportados
en una estructuracién técnica, legal y financiera equivocadas : la primera :x:n
ocasion de la auditoria a la cuenta presentada por el IDU para el 2003 y la
sequnda en la auditoria a la cuenta presentada para el 2004, SIN QUE HASTA
EL _MOMENTO SE HAYA EVIDENCIADO NINGUN TIPO DE GESTION
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ADMINISTRATIVA POR PARTE DEL IDU ENCAMINADA A CORREGIR LAS
DEFICIENCIAS ADVERTIDAS POR ESTE ENTE DE CONTROL, ENTRE LAS
QUE SE ENCUENTRAN:

« El desacierto financiero ocasionado por |la obligacién contratada por el IDU de

asumir la "Cobertura de Ingresos minimos" soportada en estados financieros

proyectados con perdidas para los primeros cuatro afos que a la final
resultaron ser utilidades reales

« En los contratos de concesion, la obligacion del IDU de pagar a los cuatro
(4) concesionarios la garantia de “Ingresos Minimos”, finaliza una vez se
cumplan los primeros 10 afios de operacién, sin embargo por lo pactado en
la_ numeral B de |a Clausula Décima, esta obligacién contractual SE
PROLONGARIA POR LOS 10 ANOS FINALES DE LA CONCESION, si llega
a ocurrir cualquiera de los siguientes 2 eventos.

a) Que el CONCESIONARIO se vea obligado a rebajar las tarifas que
esté cobrando al publico, en razon a la modificacién del régimen de
libertad de precios vigilada contenida en el Decreto 423 de agosto 3 de
1.995.

b) Que las autoridades Distritales permitan el parqueo en las calles,
andenes, o en los espacios de uso publico de la zona de influencia del
parqueadero y pueda comprobarse que durante UN PERIODO DE UN
MES existio una ocupacion promedio de vehiculos estacionados
en la zona de influencia del parqueadero mayor a un nimero
estipulado de vehiculos, que para cada parqueadero es el siguiente:

Parqueadero Calle 77 53 vehiculos
Parqueadero Calle 85 64 vehiculos
Parqueadero Calle 90 55 vehiculos
Parqueadero Calle 97 114 vehiculos

Para |la Contraloria de Bogota D.C., desde cualquier punto de vista resulta

incomprensible y porque no decirlo “Inadmisible” gue el |DU haya

adjudicado los contratos de concesién, poniendo en riesgo el patrimonio
publico, situacion esta que a dos (2) anos escasos de culminar el periodo
pactado de la “cobertura de ingresos minimos”, de no h:ng_gse corregir por

esta via o por cualquier otra que se intente. los Bogotanos estariamos
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avocados a pagar CERCA DE $60 MIL MILLONES de Ingresos Minimos no

pactados.

3. (CUAL FUE LA INVERSION TOTAL DE CADA CONCESIONARIO EN LA
CONSTRUCCION Y PUESTA EN FUNCIONAMIENTO DE LOS PARQUEADEROS
DE LAS CALLES 90, 77, 85, Y 977

El siguiente cuadro resume la inversion que de acuerdo a lo informado por los
concesionarios de los parqueaderos del corredor de la 15 se invirtieron en disefios,
construccion y mecanizacion.

Cuadro No.1
COSTOS DE DISENOS, CONSTRUGCION ¥ MECAMIZACION DE LOS 4 PARCUEADEROS
Millones de pesos de 1999

1.SEGUN ESTRUCTURADOR (Inversidn) 300 ;

2.PROPUESTA CONCESIOMARIOS (Inversion) . 4.0 ; 3120 16.680
2.1,El 20% con recursos proplos 1.000 1.200 1.000 10.000 13.200
2.2 El B0% con Crédito o0 mecanismos de financiacion 3,770 2820 3770 2,120 12 480
1V/R FINAL SEGUN CONCESIONARIOS {Inversion) 4.976 5.610 6.829 4.237 21,852
3.1 Diseno y Construccion 4,978 5.610 6.829 4,237 21,652
4. EL IDU PAGA: TAPA SUPERFICIE PARQUEDERO 85 88 483 138 T84
Fussiie 1D Sl noain de Pl i

Elsbrer: B Auinm 5 Covmcrcsdan b fura y Tramperies, Conkeedia da Bogot

La concesion Parqueadero Calle 77 S.A en desarrollo del contrato 386 de 1999,
construye durante el periodo abril de 2000-febrero de 2001, el parqueadero de la
calle 77, con capacidad para 300 estacionamientos y con un costo para el
concesionario, de $ 4,976 millones.

La concesién Parqueadero calle 85 S.A., en desarrollo del contrato 387 de 1999,
construye durante el periodo abril de 2000 - febrero de 2001, el parqueadero de la
calle 85 (Carulla), con capacidad para 380 estacionamientos y con un costo para el
concesionario, de $ 5,610 millones.

La concesion Parqueadero calle 90 S.A., en desarrollo del contrato 385 de 1999,
construye durante el periodo enero-noviembre de 2001, el parqueadero de la calle
90, con capacidad para 300 estacionamientos y con un costo para el
concesionario, de $6,829 millones.

Carrera 32 A No.26 A-10 PBX 335 10 30
www.contraloriabogota.gov.co
T

—



O

CONTRALORIA

DF BOGOTA, D

“Al rescate de la moral y la ética publicas”

La concesion Parqueadero calle 97 S.A., en desarrolio del contrato 388 de 1999,
construye durante el periodo abril de 2000 - febrero de 2001, el parqueadero de la
calle 97, con capacidad para 300 estacionamientos y con un costo para el
concesionario, de $ 4.237 millones.

4, LA VIGENCIA DE LOS 4 CONTRATOS DE CONCESION

Teniendo en cuenta que en la clausula cuarta de los contratos de concesién se
estipula como plazo para la ejecucion de los contratos de veinte afos y que la etapa
de construccion tendra un plazo de 10 meses contados a partir del acta de iniciacion
de la construccion la “Etapa de operacion contractual” quedaria asi:

« Para los parqueaderos de las calles 77, 85 y 97 seria de dieciocho afios y siete
meses, es decir, iniciando en marzo 1 de 2001 hasta septiembre 30 de 2019.

« Para el parqueadero de la calle 90, es de dieciocho afios y siete meses, la etapa
de operacion que inicio en diciembre 1 de 2001 se extenderia hasta junio 30 de
2020.

4. ESTOS SON LOS EFECTOS POR LAS DEFICIENCIAS EN LA
ESTRUCTURACION: TECNICA, FINANCIERA, Y LEGAL; QUE DEBERA SER
ASUMIDA CON RECURSOS DEL PATRIMONIO PUBLICO

4.1. POR ERRORES EN LA ESTRUCTURACION TECNICA, SE CONSTRUYERON
LOS 4 PARQUEADEROS CON UNA CAPACIDAD QUE EXCEDE EN CERCA DEL
40% LA DEMANDA POTENCIAL DE PARQUEOS.

Los niveles de ocupacion: existe una tendencia de ocupacion alta durante las 4 y 7
de la noche por efectos del "Pico y Placa”, siendo muy baja en el resto de horas.

En el siguiente grafico, se observa el nivel de ocupacion promedio al finalizar la
vigencia fiscal del 2007, asi:
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Calle 97 capacidad promedio utilizada del 30.7%:

Calle 85 del 30.7%
« Calle 77 del 51.4% siendo este el de mayor ocupacion registrada
o Calle 77 del 28.4%

Grafico No.1
PARQUEADEROS SUBTERRANEQS CARRERA 15
CAPACIDAD INSTALADA UTILIZADA ¥ OCIOSA
(EJECUTADA Y PROYECTADA 2001-20020)

Parquesders Calis 97 ' Parqueadero Calle 85 |

| a v
[ capacidad instaluda || 5 =] capacidad instalada
: . = il e
5 T we
;i
If.:l E.'I\:
0 # 2
PR EARERRRRRaREGEEEERR :
o 11
Parqueadero Calle 77 Parqueadero Calle 90
'.l'J | m
5;_ capatidad imtalada 5; cupacided mutalads
¥ o™ neicns [ ]
!_b. ltr:
=1
B B |‘§3‘; |
4 = g =
. #
EEea BT e R Al pERAER R EEREREZ:EE
afko o

Elabero: Subdireccion Analisis sectorial, Direceidn Infraestructura y Transporte, Contraloria de Bogota

El “Indice de Ocupacién” mensual proyectado para los proximos 13 afos de vigencia
del contrato con base en el comportamiento real registrado hasta diciembre de 2007,
en cada una de las cuatro (4) concesiones, nos muestra que:

* Al culminar el décimo afio de operacién (2009) del parqueadero de la calle 97,

el indice de ocupacion seria del 32.4% y al finalizar el afo 2019 de la concesion,

el nivel de ocupacion estimado solo alcanzara el 54% del total de la capacidad
caonstruida por el concesionario.
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« Para el parqueadero de la calle 85, el nivel de ocupacion al finalizar el décimo
ano de operacion (2009) alcanzara el 35.1% vy al finalizar el contrato de concesién
(2019), la demanda de cupos solo se utilizara en un 52% de la capacidad
instalada.

» El parqueadero de la calle 77 terminara el afio 10 de operacién (2009) con una
ocupacion esperada del 46.4% vy se incrementara al 57% al finalizar en el afio
2019 en contrato de la concesion.

* En el parqueadero de la calle 90 se observa que la demanda de cupos al
finalizar el afio 10 (en el 2010) solo requerira del 42% de la capacidad instalada,
al finalizar el afo 2020, la demanda de cupos solo requerira del 66% del total de
cupos construidos.

Es pues claro para la Contraloria de Bogota D.C., que la compafia de consultoria
contratada por el IDU para estructurar la demanda de uso de este servicio, se
equivoco en las estimaciones, con base en las cuales se disefiaron y construyeron
estos parqueaderos sobredimensionando su capacidad instalada en
aproximadamente un 40%, con consecuencias lesivas al patrimonio del Distrito
Capital.

4.2. ESTAES LA “COBERTURA DE INGRESOS MINIMOS”; LA PAGADA POR EL
IDU HASTA EL 2007 Y LA QUE SEGUIRA ASUMIENDO, POR EL EFECTO
COMBINADO DE UNA ESTRUCTURACION TECNICA, FINANCIERA Y LEGAL
EQUIVOCADAS

4.2.1. LO PAGADO HASTA DICIEMBRE DEL 2007:

En el cuadro siguiente se relacionan para el periodo 2001-2007, los ingresos
recibidos directamente por los concesionarios por la utilizacion real de los
parqueaderos y los que ha pagado el IDU para cubrir los ingresos minimos pactados.
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Cuadro No. 2
INGRESOS POR OCUPACION REAL ¥ PAGOS EFECTUADOS POR EL IDU
FARA CUBRIR EL DEFICIT POR DEMANDA

PR | V008 | 1aas | 1472 | VB80T | V5NN | 15T4 | 102558 | 104 a0 & 4057 LFan i3 T A Big A A TEnT 125 0
TERIER = e
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TEAER ; e

M2 tas A | 1ato 180 | pseng | 1sETo | 1 sME 13501 138 P pl R ] ATED AR} G L1 LriT ] FE N 12104 4
ACALLEGT o

| 2060 | 14008 | 1 66 | t2amms | tadrs | 14134 | 14365 | G504 i ] ZET MRS &58 1 a67 0 BILZ Eas | 2 ase 17 ERE

Ty
i BOoE f

E &= Ayl T Chrmotn nf smsimucturs v Tiemporios. Conrabia da Begnis

Tal como se observa en el cuadro anterior, durante los primeros 7 afios de operacion
de los 4 parqueaderos subterraneos, el concesionario ha recibido $53.262 millones,
de los cuales:

* El 66.3% que corresponden a $35.295 millones han sido pagados por el
IDU bajo la figura de “Cobertura de Ingresos Minimos” de acuerdo con lo
contractualmente pactado en la clausula 10.2 de los cuatro contratos de
concesion, con lo cual se ha cubierto EL DEFICIT DE DEMANDA.

« Y tan solo el 33.7% (17.968 millones) del total recibido por el
concesionario, corresponde al recaudo efectivamente recibido
directamente por los concesionarios por la utilizacién real de los
parqueaderos.

Aqui es importante recordar como ya se dijo, que ademas del efecto que representa
el hecho de haberse construido los parqueaderos con una capacidad de cupos gque
excede a la demanda real, en la fijacion del ingreso minimo garantizado, de alguna
forma incidi6 el hecho de que este se establecié sobre la construccién por parte del
estructurador de unos estados financieros que para los primeros cuatro afos de vida
del proyecto presentaban pérdidas, pero que cotejados los firmados hasta el 2008
por el representante legal, el contador y el revisor fiscal, estos registran utilidades.

Con una “Cobertura de Ingresos Minimos Garantizados” no solo se ha
minimizado el riesgo de los concesionarios, trasladandose en su totalidad al

contratista (IDU); sino que ademas, la baja utilizacion de los parqueaderos
durante los siete (7) afnos de operacion, han beneficiado a los concesionarios
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pues esto les ha significado MENOR ESFUERZO Y POR CONSIGUIENTE
MENORES COSTOS.

4.2.2. LO QUE PAGARIA EL IDU, DESPUES EL DECIMO ANO DE OPERACION,
S| EL IDU NO NEGOCIA EL NUMERAL B DE LA CLAUSULA DECIMA DE LOS 4
CONTRATOS DE CONCESION

Si bien es cierto que en los cuatro contratos de concesion, en el numeral 10.2 de |la
clausula decima que el IDU solo garantizara al concesionario el pago de la Cobertura
de Ingresos Minimos durante los diez primeros afios de operacion, la Contraloria de
Bogota observa: que de acuerdo con lo pactado en el numeral B de la clausula
décima (ver numeral siguiente), el IDU estaria garantizando la cobertura de
ingresos minimos NO HASTA EL ANO DECIMO DE LA ETAPA DE OPERACION
como inicialmente se habia pactado, SINO HASTA LA TERMINACION DEL
CONTRATO, por las deficiencias en la estructuracion legal, se estaria prolongando la
cobertura de los ingresos minimos hasta la terminacion de los 20 afios de la
concesion (hasta el ano 2029 para los parqueaderos calles 77, 85 y 97 y hasta el afio
2020 para el de |la calle 90).

Por este error que solo es subsanable por acuerdo entre las partes, el IDU durante
los ultimos 10 afos de la concesion (2009-2010), tendria que pagar ADICIONAL A
LO PAGADO HASTA EL 2009, CERCA DE $60 MIL MILLONES DE INGRESOS
MINIMOS NO PACTADOS por haberse pactado el numeral B de la clausula
décima de los cuatro contratos de concesién, con el error que se explica en el
siguiente numeral.

5 ¢Y CUAL FUE EL ERROR EN LA ESTRUCTURACION LEGAL, QUE
AUMENTARIA EN 10 ANOS EL PAGO DE LA COBERTURA DE “INGRESOS
MINIMOS” NO PACTADA EN LOS CUATRO CONTRATOS?

En el numeral b)de la clausula décima del contrato se pacto

(...).b) finalizados los primeros diez (10) afios de periodo de operacién de Ja
concesion, no habra esta garantia de ingresos minimos, a menos que ocurra uno
cualquiera de los siguientes eventos:

1. Que se haya modificado el régimen de libertad vigilada de precios contenida en
el Decreto 423 de agosto 3 de 1995, y que como consecuencia de dicha modificacion
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“Al rescate de la moral y la ética publicas”

el CONCESIONARIC se viere obligado a rebajar las tarifas que esté cobrando al
publico.

2. Que las autoridades Distritales permitan el parqueo en las calles, andenes, o en
los espacios de uso publico de la Zona de influencia del parqueo delimitado asi?

De manera que de comprobarse que durante un periodo de un mes existio una
ocupacion promedio de vehiculos mayor a....... estacionados en la Zona de influencia
definida. (Subrayado fuera de texto).

» Fara la concesion calle 77 el promedio de vehiculos no puede ser superior a 53
vehiculos mes

e Para la concesion calle 85 el promedio de vehiculos no puede ser superior a 64
vehiculos mes

e Para la concesion calle 90 el promedio de vehiculos no puede ser superior a 55
vehiculos mes

« Para la concesion calle 97 el promedio de vehiculos no puede ser superior a 114
vehiculos mes

it

Del analisis a las condiciones PACTADAS EN LOS CUATRO CONTRATOS, la
Contraloria de Bogota D.C, observa lo siguiente:;

Con respecto a lo pactado por el IDU, en el numeral 1, se observa:

Que este se relaciona directamente con el Control Politico que a nivel del Concejo
de Bogota se ejerza alrededor del tema de regulacion de precios, de tal forma que
con la firma de estos cuatro (4) contratos de concesion, se esta predeterminando el

norte que en el Concejo de Bogota se tendria que debatir hasta el afio 2021 en el

tema de tarifas para estacionamientos ".

' para cada confralo aparecen delimitados los costados Norte, Sur Criente y Occidente del sector donde sa ubica el
pargueadero

_En b refacionado con las tarifas del Decrefo 115 de marzo 31 de 2006, su expedicion no genera & extension de k garantis de
ingresos minimos, dado que en el Paragrafo Primero del Articulo Primeno se establecid que: “Lo relativo a las modalidades de
cobro de los aparcaderos entregados a terceros por el Gobiemne Distrital o las entidades vinculadas al mismo, mediante contratn
celebrado anles de la entrada en vigencia del Acuerdo Disirital 139 de 2004, no se reguiard por ko previsto en este Decrelo, sino
por lo que eslablezca al respecio el correspondiente contrato”
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Con respecto a lo pactado por el IDU en el numeral 2, se observa:

Que el promedio de vehiculos por mes, que no deben parquear en las zonas de
influencia predeterminadas para cada uno de los cuatro (4) parqueaderos, y que:

Para el parqueadero de "Unilago” es de 53 vehiculos,

para el parqueadero calle 85 “Plazoleta Carulla” es de 64 vehiculos:
para la calle 90 es de 55

y para el pargueadero de la Calle 97 “Plazoleta Carulla” es de 114.

Tal como se considero resulta de imposible cumplimiento, maxime si se tiene en
cuenta que en la clausula contractual no se define, si este conteo puede suceder:

e Durante cualquier mes de los primeros 10 afios en los que se pactd la
cobertura de “Ingresos Minimos".

* O durante los ultimos 10 afios en los que ya no existe la obligacion de pagar la
cobertura de “Ingresos Minimos”.

Vale |la pena sefialar que actualmente los concesionarios estan llevando a cabo
mediciones comprobadas en registros fotograficos, informando a la interventoria de

los contratos que los limites maximos de pargueo permitido no se estan cumpliendo

y que las autoridades de transito no estan efectuando el suficiente control.

El_hecho de que los concesionarios estén realizando dichas mediciones
anticipadamente con tanta rigurosidad y continuidad, puede ser el anuncio de

los posibles problemas que debe enfrentar la administracion del IDU, por los
desaciertos pactados.

6 ;Y ENTONCES QUE HACER?

Ademas de la conveniencia de que el IDU asuma el control directo de la promocion
de los parqueaderos tendiente a mejorar los niveles de ocupacion (que siempre ha
estado en cabeza de los concesionarios), se deberan iniciar todas las acciones
necesarias encaminadas a no PERMITIR QUE LA COBERTURA DE LOS
INGRESOS MINIMOS SE PROLONGUE POR 10 ANOS MAS, para lo cual
examinamos lo que podria ocurrir en los siguientes dos (2) escenarios posibles de
negociacion.
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Veamos que le sucederia patrimonialmente al IDU en caso de darse los dos
siquientes posibles escenarios.

Escenario 1: Que el IDU de manera racional y juiciosa lograra negociar con los
concesionarios la eliminacion o modificacion del numeral B de la clausula décima y
que los cuatro contratos de concesion se desarrollen en cumplimiento del resto de lo
contractualmente previsto.

En este escenario el IDU habra desembolsado hasta el afio diez de operacion y en
cumplimiento de la "cobertura de Ingresos Minimos”, la suma de $57.019 millones,
pero habra evitado el pago de $59.216 millones adicionales POR COBERTURA
DE INGRESOS MINIMOS NO PACTADOS.

Escenario 2: Que lo contractualmente pactado no se modifique y la ejecucion de los
contratos se desarrolle hasta el ano veinte de la duracion del proyecto.

En este escenario supuesto: Para garantizar la “Cobertura de Ingresos minimos”
pactada, al IDU, le corresponderia pagar con cargo al patrimonio publico la suma de
$116.280.7 millones (precios corrientes), de los cuales:

o $57.065 millones corresponden a “Cobertura de Ingresos Minimos”
CONTRACTUALMENTE PACTADA y que debera ser pagada por el IDU hasta
el 2009 para los parqueaderos de las calles 97, 85 y 77, y hasta el 2010 para

el parqueadero de la calle 90, por efectos de sobredimensionamiento en |a
capacidad construida v la fijacién de unos “Ingresos Minimos” soportada en
estados financieros proyectados con perdida durante los primeros cuatro

anos, que a la final resultaron con utilidades reales.

» §$59.216 millones corresponderian a “Cobertura de Ingresos Minimos", que a
pesar de NO HABER SIDO PACTADOS, el IDU tendria gue pagar a los
concesionarios durante los dltimos 10 afos (de total de 20 de |a concesion),

por efectos de la posible aplicacion que del numeral B de la Clausula Décima
de los cuatro contratos, hagan los concesionarios, como producto de

deficiencias en la estructuracién legal de los cuatro contratos de concesidn.
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Esta decision administrativa de otorgar estos cuatro contratos de concesion para la
realizacion de los estudios previos, los disefios, la construccion, la operacién vy
mantenimiento de los cuatro parqueaderos subterraneos de la carrera 15, soportada
en una estructuracion financiera técnica y legal equivocadas y en condiciones
altamente desventajosas para el patrimonio de la ciudad, que de no corregirse le
significaran al Distrito Capital el pago de $59.216 millones no pactados.

Con fundamento en las anteriores alertas este organismo de control le solicita se
informe sobre las acciones que el IDU ha venido ejecutando ylo tiene previstas
adelantar para corregir la situacion observada, sefalando el tiempo requerido para
implementar los correctivos necesarios, sin perjuicio de las acciones que puedan
derivarse del ejercicio de nuestra accion fiscalizadora, conforme a lo establecido en
el articulo 5°, numeral 8 del Acuerdo 24 de 2001, De no estar de acuerdo con las
observaciones, indicar las razones, mencionando las evidencias y demas pruebas en
las que se apoye.

Sirvase informar a este despacho las medidas de orden ad

inistrativo que sean
adoptadas por esa Entidad.

Cordialmente,

MIGUEL ANGEL\MORALESRUSS| RUSSI
Contralo u:ifr-;;'l_H ogota D.C.

Elabard y Proyecld: Alberto Martinez Morales, Direccion Infraestructura y Transporte.
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