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ALCALDIA MYOR.
DE BOGOTA D.T,

GOBIERNG SEGURIDAD ¥ CONVIVENCIA
Departaments Admiaisirat de b
Detensona dol Expacic Publica

Radicado DADEP No. 20194120059361

O

Bogota D.C., 16-04-2019

Doctor:

JUAN MIGUEL DURAN
Secretario de Gobierno
Alcaldia Mayor de Bogota
Calle 11 No. 8 - 17
Teléfono 3820660
Ciudad

Referencia: Proyectos de Asociacion Pablico Privada de iniciativa -privada APP:
“Recuperaciéon de 4700 m2 de espacio publico de plazoleta del Teatro
Nacional La Castellana y su drea de influencia: Espacio Publico, Movilidad,
Comercio y Estacionamientos” y “APP para la recuperacién de 5600 m2 de
espacio publico de las bahias de las calles 96 y 97 entre carreras 10 y 11:
Espacio Publico, Movilidad, Comercio y Estacionamientos”.

Asunto: Solicitud de inclusion en la agenda del Comité de APP del Distrito Capital
los proyectos de la referencia.

Respetado doctor Duran, reciba un cordial saludo.

De manera atenta y en observancia de lo establecido en la Directiva Distrital No. 03 del
14 de marzo de 2019', particularmente en lo concerniente a las funciones del Comité de
APP del Distrito de conocer: “(...) de las iniciativas que serdn rechazadas y las que se
consideren fallidas, antes de comunicarse tal decision al originador”, solicito incluir en
el orden del dia del proximo Comité los siguientes proyectos, con el fin de tratar lo relativo
a la necesidad de declarar fallidas dichas iniciativas:

1. Recuperacion de 4700 m2 de espacio publico de plazoleta del Teatro Nacional La
Castellana y su drea de influencia: Espacio Publico, Movilidad, Comercio y
Estacionamientos.

La declaracion de fallida de esta iniciativa se fundamenta en el hecho que el plazo
otorgado para la radicacion de los documentos del proyecto en nivel de factibilidad vencié
el dia lunes 8 de abril de 2019, sin que ha dicha fecha el Originador hubiese procedido con
su entrega. Sin embargo en comunicacion 2019-400-007632-2 del 9 de abril, el Originador
refiere dificultades técnicas que afectaron el equilibrio financiero del Proyecto por lo que
solicita declarar fallida la iniciativa. Se adjunta el Oficio en comento en dos (2) folios.

2. APP para la recuperacion de 5600 m2 de espacio publico de las bahias de las calles
96 y 97 entre carreras 10 y 11: Espacio Publico, Movilidad, Comercio y
Estacionamientos.

1 Lineamientos y pautas para adelantar el procedimiento de estructuracién, evaluacion y aprobacion de los
proyectos bajo el esquema de Asociacion Plblico Privada (APP) de iniciativa plblica y/o de iniciativa privada
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ALCALDEA MAYOR.
DE ROGOTA BLE.
GOBIERND, SEGURIDAD ¥ CONVIVENCIA
ente Admimisiatno de
Defensaria det Espacia Publico

La declaraciéon de fallida de esta iniciativa se fundamenta en el hecho que el plazo
otorgado para la radicacion de los documentos del proyecto en nivel de factibilidad vencio
el dia lunes 8 de abril de 2019, sin que ha dicha fecha el Originador hubiese procedido con
su entrega. Sin embargo en comunicacion 2019-400-007631-2 del 9 de abril, el Originador
refiere dificultades técnicas que afectaron el equilibrio financiero del Proyecto por lo que
solicita declarar fallida la iniciativa. Se adjunta el Oficio en comento en tres (3) folios.

Agradezco su amable atencion y quedo atenta a cualquier novedad.

Cordialmente, %
M@v el Z
NADIME YAVER LICHT

Directora
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE LA DEFENSORIA DEL ESPACIO PUBLICO - DADEP

Anexo: Lo enunciado en cinco (5) folios.

Proyectd: Lenin Alejandro Rodrigueg Cruz / Contratista
Reviso: Ana Maria Andrade Valencial/ tratista.
Vo. Bo. Jaime Garcia / Contratista

Aprobd: Marelvi Maria Montes Arroyof} Subdirectora Administrativa, Financiera y de Control Disciplinan‘o.Q‘O\{
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Bogota, D.C. 05 de Abril de 2019

A2-ADM-013-19

| DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE LA DEFENSORIA DEL ESPACIO PUBLICO
DADEP

Atn. Nadime Yaver Licht
Directora del DADEP
Carrera 30 No. 25-90 Piso 15
Bogota D.C.

! Ref: Proyecto de Asociacién Publico Privada, de Iniciativa privada “APP para la
recuperacién de 5600 m2 de espacio publico de las bahias de las calles 96 y 97 entre
carreras 10 y 11: Espacio Piblico, Movilidad, Comercio y Estacionamientos”.

Asunw:Evaluaciénﬁnmwienysolionuddecimndﬁpmmodehehpade
Factibilidad segun la resolucion 087 del 2018.

Respetada Doctora Nadime Yaver:

De la manera mas respefuosa y atendiendo los plazos establecidos para 1a entrega de la
i estructuracion del proyecto seguin radicado DADEP 20184120008011, quiero manifestarie lo
- encontrado durante la modelacién financiera del proceso en referencia.

Mediante radicacion A2-ADM-0063-18 se expuso lo siguiente:
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Mediante ei comunicado No. 20184120008011, se nos otorgo un plazo hasta el 08 de abril del
2019, en la cual se recuerda que la estructuracién del proyecto en etapa de factibilidad se
encuentra a cargo y cofre por cuenta y riesgo del originador. Y que, si el originador de la
iniciativa privada no hace entrega de la informacién en etapa de factibilidad en el plazo
establecido, la iniciativa se considera fallida... '

Atendiendo este nuevo plazo acogimos como reto buscar alternativas que volvieran viable

desde el punto de vista econdmico y financiero la iniciativa privada para la recuperacion del
espacio plblico de las bahias de las calles 96 y 97 entre cameras 10y 11.

| Dentro de las consideraciones arquitectonicas se estudiaron 3 modeios de Negocios.

Estos escenarios tuvieron en cuenta las consideraciones del sector financiero y de los socios
estratégicos para la administracion del parqueadero y del Gimnasio.

wmareucuudradumna
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Ei porcentaje apalancado no superaria el 70 % del valor total de las inversiones.

El tiempo en el cual ellos amortizarian el crédito seria de maximo 10 afios.

El interés dei crédito se fija dependiendo de la Garantia Real que el originador deje en
contraprestacion.

LN

1. La ocupacién de un parqueadero se mide en numero de rotaciones, siendo para esta
zona de 1.5 horas por rotacion.

2. El numero de rotaciones para los parqueaderos en sétano es de 4 veces al dia. Es

~ decir 6 horas de funcionamiento.

3. Einumero de rotaciones para los parqueaderos en Bahia es de 6 veces al dia. Es decir
9 horas de funcionamiento.

4. El uso de duplicadores o de valet parking disminuye en un 30% la ocupacién.

1. El area minima de operacion para el gimnasio en un solo nivel es de 2,000 m2

2. Elérea minima de operacion para la piscina es de 800 m2 a doble altura.

3. Para su operacibn necesitan la disponibilidad de 30 cupos de parueadero
pemwaemeyelusodeporbnwnos?szdeémdeshnadaauwaicomemaipm
generar el acceso al gimnasio.

Atendiendo todos estos requerimientos, se modelaron las siguientes alternativas en bisqueda
de un clerre financiero.

: }—: y fale 500 . i ia.com a
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Opcion 1. Dos Sétanos en calle 96 y 97 para parqueaderos, recuperacion de espacio puiblico
y locales comerciales.

Opcién 2. Dos Sdtanos en calle 96 y 97 para uso mixto; en primer sotano destinado a
Gimnasio y Piscina y Segundo Sétano destinado a Parqueaderos, recuperacion de espacio
ptblico y locales comerciales.

Opcién 3. Un sétano en calle 96 y 97 para uso destinado a Gimnasio y Piscina, recuperacion
del espacio publico con generacién de bahia de estacionamiento para parqueos con recarga
de autos eléctricos y locales comerciales.

Cpcion 1 Opcion 2

CONSIDERACIONES DE DISEROC
Area Construida Famueadero 6,994 6,230 2,636
Area R weoon Plazol ¥ 5,949 5.949 5,949
Araa Construida Locales Comercisles 260 260 260
Area de Acabados GyM & 2,332 2,600
Costo Directo m2 Construction Parqueadera ] 2,350000 § 2,450,000 § 2,950,000
Costo Directo m2 Reconstruccion Plazoleta y Andenes $ 450,000 $ 450,000 § 450,000
Costo Directo m2 Construction Locales Comerdales $ 1,300,000 % 1,300,000 % 1,300,000
Costo Directo m2 Acabados GyM - $ - ¥ =
Imversion ebra Construcoon de Edificadion $ 16,437,028,000 % 15,262,936,500 % 7.776,436,000
I lon obra ccion Plazoleta y Andenes % 2477050000 $ 2,677,050,000 § 2,677,050,600
Inversion obra Locales Comernciales 2 338,000,000 $ 338,0000D0 § 338,000,000
Inversion ocbra Acabados GyM $ - % - % -
Total Inversion Costo Directo Obras § 19452078000 § 18,277986,500 ¢ 10,791.486,000
Costo Indirects para las Obras (ATU 15%) $ 2,917,811,700 $ 2,741,697,975 § 1,618,722,900
Estudwos Tecnicos y Disefios (8% CD) E 1,556,166,240 % 1,462,338,920 % 863,318,880
Gasto de Intarventaria (9% CD) $ 1,750,687,020 % 1,645,018,785 $ 971,233,740
Gestion Genaral del Proyecto E 500,000,000 $ 500,000,000 $ 500,000,000
Totel Inversion Costo Infirsctos Obras 3 65724664960 § 343955630 % 3,953,275.3520
! TOTAL INVERSIONOBRAS § 26,176,742,968 § 24,626,942,180 $ 14,744,761,520

www.areacuadrada.com ]

= 14
Bagota - Colombia




drea'
cvuadrada

CONSTRUCTORES

Opcwn 1 (Hseion 2 Opcion 3

$ONRIDERACIONES DE OCUFACION

Cupos Pamueadero Vehiculos Sotano 219 100
Cupes Pargueadero Vehicuks en Bahia [ 40
Cupos Parqueaderc Motos 52 28 15!
Cupos Parqueadero Sciceta 110 70 15
Area Arviendo Loca! Comerdiai 260 60 26
valor Hora Cupo Vehkulo (854/min) Antes de Iva $ 5100 $ 5100 ¢ 5,100
¥alor Hora Cupo Moto (30%/msn) $ 2,550 % 2550 % 2,550
¥alor Hora Cupo Biodets (10%/amn) $ 850 % 850 § 850
Valor mes por m2 de Armiendo Logal § 0000 % 60,000 § €0,000
Indics Ccupaciin Cupos Vehioulares én sotano - 4 Rokaciones 20% 25% 0%
Indice Ocupacén Cupos Vehiculares Bahia - & Rotaciones 0% 0% 40%
Indice Ocupacién Cupos Motas 30% 30% 0%
Indice Ocupaddn Cupos Bicdeta 10% 10% 20%)
indice Ocupadén Local Comercial - Ocupacon Badytech de local de 65 m2 100% 75% 75%
Yotal de Horas al mes de Servico de Pamuesdero 416 480

Total de Horas 8l mes de Servicto de Parqueadero Baha 489

Total Ingresas por pamueaders (Anual) § 131758432000 $ 892,051,200.00 § 550,800,000.00
Total Ingresos por Local Comernal (Anual} $ 187,200,000.00 % 140,400,000.00 $ 140,400,000.00
Total Ingresos por Arendo GyM (Anual) $ 1,500,000,000.00 $% 1,500,000,000.00

Total OPEX PARQUEADERC (Anual) $ £658,792,160.00 % £35,230,720.00 $ 385,560,000.00
Total OPEX LOCALES COMERCIALES (Anual) $ 18,720,000.00 § 14,040,00000 $ 14,040,000.00
Total QPEX ESPACIO PUBLICO (Anual) 3 26,770,500.00 $ 26,770,500.00 $ 26,770,500.00
Saldo de Caja $ 800,501,660 $ 1,956,409,980 $ 1,764,829 500
Tesa Efectiva Anya! Credito Bancario 12.68% 12.68% 12 68%)
TPC - Incramento de Costos y Amendos 4.50% 4.50% 4.50%,
Porcentaje del Saldo de Caja destinado a la dauda 50% 80% 90
Valar destinado et pago de fa deuda $ 720,451,494 % 1,760,768,982 % 1,588,346,550
L de Afios A zando Deuda 30.00 30.00 2000
Area Comercigl adicional para pagar deuda en 30 Afos 2,578.03 754.14

Ninguno de los modelos planteados pudo lograr un equilibrio entre lo Técnico, Econémico y
Financiero, El empefio que se puso para lograr una solucién urbanistica no convergié con un
cieme financiero exitoso.

www.areacuadrada.com a
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Por lo anterior solicitamos a ustedes, que en vista que no se logrd el objetivo det Proyecto de
Asociacién Publico Privada, de iniciativa privada “APP para la recuperacion de 5600 m2 de
espacio publico de ias bahias de las calles 96 y 97 entre camreras 10 y 11: Espacio Publico,
Moavilidad, Comercio y Estacionamientos”. se permitan a declarar LA INICIATIVA FALLIDA,
por todo lo expuesto anteriormente.

Que sea el momento para agradecer todo su apoyo y firme disposicién en el acompaiiamiento
que nos prestaron durante el proceso que duro esta etapa de Factibilidad.

Cordialmente,

JHON ALEXANDER ¥ SUPELANO
Representante Legal |/ /
AREA CUAD NSTRUCTORES S.A.S.
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Bogota, D.C. 06 de Abril de 2019

A2-ADM-0020-19

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE LA DEFENSORIA DEL ESPACIO PUBLICO
DADEP

Atn. Nadime Yaver Licht

Directora del DADEP

Carrera 30 No. 25-90 Piso 15

Bogoté D.C.

Ref: Proyecto de Asoclacién Publico Privada, de iniciativa privada “APP para la
recuperacion de 4700 m2 de espacio piblico de plazoieta del Teatro Nacional La
Castellana y su é4rea de influencia: Espacio Publico, Movilidad, Comercio y
Estacionamientos”.

Asunto: Solicitud de cierre del proceso de la etapa de Factibilidad segtin la resolucion
088 del 2018.

Respetada Doctora Nadime Yaver:

De la manera mas respetuosa y atendiendo los plazos establecidos para fa entrega de la
estructuracion del proyecto segin radicado DADEP 20184120008021, quiero manifestarie lo

Presentadas las dificultades técnicas enunciadas en el comunicado A2-ADM-0066-18 del 21
de diciembre del 2018, en las cuales se encontrd que:

Bogota - Colombia




Ve [ |

area

cuvuadrada

CONSTRUCTORES

Durante este periodo de prormoga se estudiaron alternativas técnicas que bajaran el impacto
en el costo de la estructura, dentro de estas opciones la unica que se acomodaba a los
presupuestado en la etapa de prefactibilidad es construir un solo sétano y un uso mas denso
en la cubierta. Esta opcion se aleja de la esencia del proyecto de APP, y por ende no se
viabilizo esta alternativa.

Ninguno de los modelos planteados pudo lograr un equilibrio entre lo Técnico, Econémico y
Financiero. El empefio qué se puso para lograr una solucion urbanistica no convergié con un

Por lo anterior solicitamos a ustedes, que en vista que no se logré el objetivo del Proyecto de
Asociacién Publico Privada, de iniciativa privada "APP para la recuperacion de 4700 m2 de
espacio publico de plazoleta del Teatro Nacional La Castellana y su drea de influencia:
Espacioc Publico, Movilidad, Comercio y Estacionamientos”. se pemmitan a declarar LA
INICIATIVA FALLIDA, por todo lo expuesto anteriormente.

Colombia
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Que sea el momento para agradecer todo su apoyo y firme disposicion en sl
acompariamiento que nos prestaron durante el proceso que duro esta etapa de Factibilidad.

Cordialmente,

AT IL I'IJ///};“

////I///I >

JHONALE JOLINA SUPELANO
Represe

AREA CU A/CONSTRUCTORES S.A.S.
NIT 900.51

Bogota - Colombia




