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Asunto: Estudio juridico viabilidad arrendamiento “Lote HB”. Ampliacion
conceptos.

Respetado doctor Pablo Andrés,

Con ocasion de la estructuracion del proyecto para la construccion del Poliducto
denominado “Poliducto Fontibén — Aeropuerto — Fontibon” presentado por la empresa
CENIT Transporte y Logistica de Hidrocarburos S.A.S., para el transporte de
combustibles de aviacion JET A1, con punto de partida en el PK 36+151.96 del
poliducto Mansilla — Puente Aranda, pasando por el Terminal de Almacenamiento
Operativo — TAOQ, el cual hara parte integral del poliducto, en el Aeropuerto El Dorado,
esta Oficina Asesora en el marco de sus competencias de acompafiamiento juridico
realizé el siguiente analisis respecto del contrato de arrendamiento como instrumento
juridico mas favorable para la disposicion del inmueble en el marco del proyecto.

I PROBLEMA JURIDICO.

Identificar la alternativa juridica mas favorable para la disposicidén de los inmuebles
identificados con Folio de Matricula Inmobiliaria No. 50C-0264254, 50C-0265436 y
50C-0265437, de la Oficina de Instrumentos Publicos de Bogota — Zona Centro, en
adelante denominados en conjunto como “Lote HB”, por parte de la empresa CENIT
TRANSPORTE Y LOGISTICA DE HIDROCARBUROS S.A.S., en adelante CENIT, en
el marco del proyecto de construccion del Terminal de Aimacenamiento Operativo —
TAO en el Aeropuerto El Dorado de Bogota D.C.
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Il MARCO NORMATIVO, LEGAL, REGLAMENTARIO Y
JURISPRUDENCIAL.

* Constitucion Politica de Colombia

» Cddigo Civil de Colombia

+ Ley 80de 1993

Ley 489 de 1998

Ley 1150 de 2007

Ley 1274 de 2009

Leyes 1955 de 2019 y 2294 de 2023 Plan Nacional de Desarrollo
Decreto 1056 de 1953

Decreto 4164 de 2011

Decreto 1073 de 2015

Decreto 1082 de 2015

* Resolucion IGAC 620 de 2008

* Resolucion CREG 705 002 de 2022

* Resolucion CREG 208 de 2021

« Resolucion Aerocivil 01721 de 2023

* Resolucion Ministerio de Minas y Energia 40159 de 2024

Il REFERENCIAS LEGALES Y REGLAMENTARIAS.

Con el objetivo de analizar de manera integral el problema juridico planteado, se hace
necesario revisar en primer lugar las siguientes referencias constitucionales, legales
y reglamentarias que impactan el objeto de analisis:

El articulo 209 de la Constitucion Politica de Colombia, dispone que “La funcién
administrativa esta al servicio de los intereses generales y se desarrolla con
fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad,
imparcialidad y publicidad, mediante la descentralizacién, la delegacion y la
desconcentracion de funciones”. De igual forma indica que “Las autoridades
administrativas deben coordinar sus actuaciones para el adecuado cumplimiento de
los fines del Estado’.

Por su parte, el articulo 113 de la Constitucion Politica de Colombia, sefala que los
diferentes o6rganos del Estado tienen funciones separadas, pero colaboran
armonicamente para la realizacion de sus fines.

A su vez, el articulo 6 de la Ley 489 de 1998l define el principio de coordinacion y
colaboracién entre autoridades de la siguiente manera: “En virtud del principio de
coordinacion y colaboracion, las autoridades administrativas deben garantizar la
armonia en el gjercicio de sus respectivas funciones con el fin de lograr los fines y
cometidos estatales (...) En consecuencia, prestaran su colaboracion a las demas
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entidades para facilitar el ejercicio de sus funciones y se abstendran de impedir o
estorbar su cumplimiento por los 6rganos, dependencias, organismos y entidades
titulares (...)".

El articulo 95 ibidem establece que: “Las entidades publicas podran asociarse con el
fin de cooperar en el cumplimiento de funciones administrativas o de prestar
conjuntamente servicios que se hallen a su cargo, mediante la celebracion de
convenios interadministrativos (...)”

Mediante el articulo 47 de la Ley 105 de 1993, se dispuso que “las funciones
relativas al transporte aéreo, seran ejercidas por la Unidad Administrativa Especial de
Aeronautica Civil como entidad especializada adscrita al Ministerio de Transporte” y
posteriormente con el Decreto 1294 de 2021], el Gobierno Nacional modificé la
estructura de la Aeronautica Civil, como una entidad especializada de caracter
técnico, adscrita al Ministerio de Transporte y de acuerdo con lo reglado en su articulo
2 tiene como objetivo “ (...) garantizar el desarrollo de la aviacién civil y de la
administraciéon del espacio aéreo en condiciones de seguridad y eficiencia en
concordancia con las politicas, planes y programas gubernamentales en materia
econoémico-social’, y le compete, entre otras: “(i) ser la autoridad aeronautica civil en
todo el territorio nacional para regular, certificar, vigilar y controlar en materia
aeronautica a los proveedores de servicios a la aviacion civil, el uso del espacio aéreo
colombiano y la infraestructura dispuesta para ello”, (...) y, “(iii) operar, explotar y
proveer los servicios aeroportuarios de los aerédromos a su cargo para que se efectle
con seguridad’.

Entre las funciones generales de la Aerocivil se encuentran las de formular e
implementar en coordinacion con el Ministerio de Transporte, politicas, planes,
programas y normas en materia de Aeronautica Civil y transporte aéreo, para el
desarrollo aeronautico colombiano; coordinar los lineamientos con las demas
entidades u organismos internacionales, que tengan a su cargo funciones
complementarias con la aviacion y el transporte aéreo; recaudar y cobrar las tasas,
tarifas y derechos por la prestacién de los servicios Aeronauticos y los que se generen
por las concesiones, autorizaciones, licencias o cualquier otro tipo de ingreso o bien
patrimonial; ejecutar las actividades necesarias para administrar, mantener y operar
la infraestructura aeronautica de su competencia y realizar todas las operaciones
administrativas, comerciales y financieras para el cabal cumplimiento de su objetivo.

Por lo anterior, se tiene que la Aerocivil, en virtud de las disposiciones normativas, es
una entidad publica del sector central de la administracion publica, sometida a la
funcién administrativa, llamada a coordinar sus actuaciones para el adecuado
cumplimiento de los fines del estado, entre ellos, la colaboracién arménica de
servicios con otros érganos del estado.
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Iv. NORMATIVA ESPECIAL SOBRE TRANSPORTE DE
HIDROCARBUROS.

En Colombia existe un régimen juridico especial asociado con los hidrocarburos, cuya
cadena de valor esta constituida por distintas fases del negocio denominadas:
Upstream (exploracion — explotacion), Midstream (transporte) y Downstream
(Refinacién y distribucion), en virtud de las cuales, la Nacion ha expedido sendas
reglamentaciones, orientadas a establecer directrices técnicas vy juridicas para la
gestién de hidrocarburos desde todos los eslabones de esta cadena.

El Cddigo de Petréleos (decreto Ley 1056 de 1953) establecié que las actividades
asociadas a la industria del petréleo son catalogadas como de utilidad publica, en los
siguientes términos:

“Art. 4°: Declarase de utilidad publica la industria del petréleo en sus ramos de exploracion,
explotacion, refinacién, transporte y distribucién. Por tanto, podran decretarse por el
Ministerio del ramo, a peticion de parte legitimamente interesada, las expropiaciones
necesarias para el ejercicio y desarrollo de tal industria”.

En linea con lo anterior, y para el caso que nos convoca, se tiene que el transporte
de hidrocarburos es la actividad por la cual se realiza desplazamiento de productos
refinados o sin refinar desde el lugar de recepcién o captacion el lugar de entrega o
devolucion, a titulo oneroso, por medio de oleoductos, gasoductos o poliductos.

El Cddigo de Petroleos definid las bases legales aplicables a la infraestructura de
transporte por ducto del pais, delimitando el servicio a oleoductos de uso publico y
privado. Lo anterior, advirtiendo que, aunque el concepto de poliductos no aparecia
para ese entonces, las definiciones de oleoductos comprendian un sistema tanto para
el transporte de petréleo crudo como para productos obtenidos en la refinacién del
petréleo.

Igualmente, dispuso que la actividad de transporte y distribucién de petrdleo y sus
derivados, constituiria la prestacion de un servicio publico, exigiendo que quienes
estuviesen interesados en adelantar dichas actividades cumplir las condiciones vy
requisitos que la normatividad estableciera.

A la definicion de servicio publico de transporte de hidrocarburos, se le da la
connotacién de esencial mediante desarrollo jurisprudencial de Ila Corte
Constitucional, en la que se ha reiterado que la actividad de suministro y transporte
de petroleo y sus derivados, corresponde a un servicio publico esencial, pues
considera que “éstas son actividades basicas y fundamentales para asegurar a su
vez otras actividades esenciales, como el transporte, la generacién de energia, etc.,
todas ellas dirigidas a asegurar igualmente el ejercicio o disfrute de los derechos
fundamentales” .
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De la misma manera, la jurisprudencia constitucional ha insistido en la importancia de
esta actividad, al disponer que “las labores de “explotacion, refinacion, transporte y
distribucion de petroleo y sus derivados”, cuando estén destinadas al abastecimiento
normal de combustibles del pais, contribuyen al ejercicio y efectiva realizacién de
derechos y libertades fundamentales”.

En concordancia con lo anterior, de acuerdo con la normatividad vigente en la materia,
se concluye que esta actividad constituye un servicio publico y una actividad de
utilidad publica, de conformidad con lo establecido en el Cédigo de Petréleos y en los
articulos 1y 212 de la Ley 1274 de 2009, respectivamente.

Ahora bien, en el marco de la actividad de transporte, se erige la actividad de
almacenamiento operativo, que por definicion del Decreto 1281 de 2020, que
modifica el Decreto 1073 de 2015 Unico Reglamentario del sector administrativo de
Minas y Energia; se refiere a “la capacidad de almacenamiento y volumen minimo de
combustibles liquidos derivados del petréleo, biocombustibles y sus mezclas,
requerido para equilibrar u optimizar el flujo o transito continuo de dichos productos,
con el fin de mantener una operacion segura, eficiente y adecuada de los sistemas
de transporte por poliductos, medios de transporte alternativos y de los sistemas de
refinacion y/o puertos de importacion o plantas de abastecimiento”.

Es decir que, el almacenamiento operativo no es exclusivo para la prestacion del
servicio de transporte de hidrocarburos por poliducto, sino también existe para los
medios de transporte alternativos, en las refinerias y puertos de importacion, quienes
también deben disponer del almacenamiento operativo para mantener un transito
continuo de los diferentes productos transportados en aras de garantizar la atenciéon
de la demanda. En cualquier caso, corresponde a una necesidad operativa para
mantener el flujo continuo de diferentes productos que se producen, importan o
transportan.

La Comision de Regulacion de Energia y Gas — CREG, mediante la Resolucion CREG
208 de 2021 -Reglamento de Transporte por Poliducto — define el almacenamiento
operativo como “las instalaciones fisicas a cargo del Transportador, construidas y
operadas en tierra, exclusivamente dedicadas para almacenar y contar con un
volumen minimo de combustibles liquidos derivados del petréleo, biocombustibles y
sus mezclas, requeridos para equilibrar y optimizar el flujo o transito permanente de
productos, asi como mantener una operacion segura, eficiente y continua de los
sistemas de transporte por poliductos.”

Para el caso que nos ocupa, la actividad de almacenamiento que ejecutara CENIT en
el Terminal de Almacenamiento Operativo — TAO, sera de caracter operativo,
inherente a la actividad de transporte de hidrocarburos del Poliducto Fontibén —
Aeropuerto — Fontibén, que como se menciono previamente, responde a un servicio
publico de naturaleza esencial.
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Prevalencia de normas especiales de la CREG — Resolucién tarifaria.

Ahora bien, de conformidad con lo sefialado en la Ley 1955 de 20197, las funciones
de regulacién de la actividad de transporte por ductos en los sectores de combustibles
liquidos y gas licuado del petrdleo, se encuentran en cabeza de la Comision de
Regulacién de Energia y Gas — CREG desde el mes de junio del 2021.

Una de las funciones delegadas a la CREG mediante Resolucién Minenergia 40193
de 2021, corresponde a la de establecer las metodologias para la determinacién de
tarifas y margenes de los diferentes agentes de la cadena de distribucion de
combustibles liquidos, entre ellos el transportador.

Con base en ello, la comision publico la propuesta de metodologia tarifaria para el
transporte por poliductos - Resolucion CREG 705 002 de 2022, mediante la cual
establece los criterios generales para determinar la remuneracion de la actividad de
transporte por poliductos a través de los Subsistemas de transporte.

De acuerdo con las definiciones alli previstas, el Sistema de Transporte corresponde
al “conjunto de activos de transporte que son de propiedad de un transportador y que
son utilizados para ejercer la actividad de transporte de productos. Comprende todas
las instalaciones fisicas necesarias para el transporte de productos, entre estos, la
tuberia, las unidades de bombeo, las estaciones de medicion, los sistemas de control,
los sistemas auxiliares y las instalaciones de almacenamiento operativo de

transporte”.

Ahora bien, el articulo 23 de la mencionada resolucion CREG 705 002 DE 2022,
establece que:

“ARTICULO 23. GASTOS EN TERRENOS E INMUEBLES - . Para la estimacion de esta
variable se aplicara el siguiente procedimiento:

a. El transportador declarara a la Comision el valor catastral de los terrenos, inmuebles y
las escrituras de las servidumbres asociados a la prestacién del servicio de transporte por
poliductos, por Subsistema, expresado en pesos colombianos de la fecha base. Los cuales
se deben declarar acorde a lo dispuesto en el Articulo 51.

b. La Comision determinara el valor anual a incorporar en los gastos de AOM, durante el
horizonte de proyeccioén, por Subsistema, calculado como el costo de deuda real, segtin
definicion en la metodologia de tasa de descuento vigente, multiplicado por el valor
catastral vigente reportado por el transportador. Este valor correspondera a la variable”.

Es asi como las tarifas que defina la CREG para cada uno de los sistemas de
transporte por poliducto, incluird la remuneracién del respectivo almacenamiento
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operativo, asi como de las servidumbres, e inmuebles empleados para la operacion
del sistema de transporte.

V. NORMATIVA ESPECIAL SOBRE ARRENDAMIENTO DE BIENES
INMUEBLES DE ENTIDADES DEL ESTADO.

El articulo 1973 del Cédigo Civil define el contrato de arrendamiento como aquel, en
el que las partes se obligan reciprocamente, una parte a conceder el goce de una
cosa, a quien se denomina arrendador, y la otra parte a pagar un precio (canon) por
el goce de la cosa, a quien se le denomina arrendatario.

En cuanto a sus caracteristicas, la doctrina ha indicado que el arrendamiento es un
contrato: i) bilateral, pues ambas partes se obligan reciprocamente; ii) consensual,
dado que se perfecciona con el consentimiento; iii) oneroso, ya que ambas partes
obtienen utilidades —el arrendatario, el uso y goce del bien, y el arrendador la renta o
canon—; iv) de ejecucion sucesiva, en la medida en que se ejecuta en forma periddica;
V) principal, porque existe en forma auténoma; y vi) nominado, porque esta tipificado
y desarrollado en la ley.

De esta manera, el contrato de arrendamiento se encuentra catalogado como un
contrato tipico, regulado principalmente por la ley civil, y el estatuto comercial que
contempla ciertos aspectos propios a fin de proteger la inversién econémica del
comerciante.

Es pertinente sefialar que, cuando al menos una de las partes en el contrato de
arrendamiento sea una entidad publica, este negocio juridico quedara sometido a las
reglas del Estatuto General de Contratacién y Administracion Publica (EGCAP), no
obstante, en lo no contenido en este estatuto, se sometera a las normas civiles y
comerciales que regulan la materia.

De conformidad con lo antes mencionado, de acuerdo con el contenido del articulo
32 de la ley 80 de 1993, se tiene que, cuando una de las partes en el contrato de
arrendamiento sea una entidad publica, este contrato adquiere el caracter de estatal
y su contenido se enmarcara en las normas civiles y comerciales que lo regulan.
Adicionalmente, se precisa, que el negocio juridico debera regirse de manera especial
por la normatividad definida por cada entidad, buscando garantizar asi la legalidad,
transparencia y eficiencia en el manejo de los recursos publicos.

Por su parte, la Ley 1150 de 2007 en su articulo 2°, numeral 4°, literal i) establece
que procede la modalidad de contratacion directa en el caso de arrendamiento o
adquisicion de inmuebles.

En linea con lo anterior, y en cuanto al contrato de arrendamiento de bienes publicos,
el cadigo civil colombiano establece que las condiciones de este contrato se sujetaran
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a las disposiciones de la norma civil, salvo lo establecido en los cddigos o en las leyes
especiales que aplique para cada caso particular.

Es pertinente sefalar que cuando una entidad publica haya celebrado un contrato de
arrendamiento, las partes no podran pactar clausulas de prérroga automatica, pues
como ha insistido la jurisprudencia del Consejo de Estado “la prérroga automatica
pactada por las partes viola de manera flagrante los principios generales de libre
concurrencia, de igualdad, de imparcialidad, de prevalencia del interés general y de
transparencia consagrados positivamente, no sélo en la Ley 80 de 1993, sino también
en la Constitucion Politica de 1991”.

Mas recientemente, frente al arrendamiento de bienes inmuebles entre entidades
publicas, el Decreto 1082 de 2015 establece que las entidades estatales podran
alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa, para lo cual se deberan
acatar las siguientes reglas:

“1. Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la Entidad
Estatal requiere el inmueble.

2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las
necesidades identificadas y las opciones de arrendamiento, analisis que debera tener en
cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacién publica."”

Es pertinente anotar que, la modalidad de seleccién de contratacion para el
arrendamiento respecto de los bienes inmuebles corresponde a la contratacion
directa, pues la misma norma lo ha definido como una de las causales de este
procedimiento, esto, en concordancia con lo dispuesto en el articulo 2.2.1.2.1.4.11,
del Decreto 1082 de 2015['%, que contempla las reglas para dar alcance al
arrendamiento entre entidades publicas.

Ahora bien, en torno a la naturaleza juridica de los inmuebles que conforman la
infraestructura aeronautica y aeroportuaria, el Consejo de Estado en concepto del 13
de diciembre de 2021, Sala de Consulta y Servicio Civil, Radicacion 11001-03-06-
000-2021-00084-00, Consejero Ponente: Ana Maria Charry Gaitan, precisé que se
catalogan como bienes de uso publico, incluso aquellos que son ocupados y
explotados econémicamente por terceros. Al respecto el concepto sefalo:

“En el caso particular de los aeropuertos, es evidente que, por razones de seguridad
aeroportuaria, principalmente, existen zonas vedadas al publico, en general, y otras que
solamente pueden utilizarse en determinados horarios y en ciertas condiciones, o por
determinado grupo de personas, como sucede con las pistas, las zonas de parqueo o
maniobra de los aviones, etc., pero también con instalaciones ubicadas dentro de los
terminales, como las salas de espera y embarque, las oficinas de las aerolineas, las zonas
de inspeccion de equipaje, etc. Nada de ello desvirtia el caracter de uso publico de tales
areas, por las razones que se vienen explicando y, principalmente, porque todas ellas
forman parte de un conjunto (denominado aeropuerto) que esta destinado a permitir la
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prestacion segura y adecuada del servicio publico de transporte aéreo de pasajeros y
cosas. Algo similar puede decirse con los establecimientos comerciales abiertos al publico
que operan dentro de las instalaciones del aeropuerto, como los parqueaderos, cafeterias,
restaurantes, droguerias, casas de cambio, efc., pues, si bien son explotados
econémicamente por particulares (en su mayoria), su existencia tiene como justificacion
principal la de suministrar bienes y servicios que requieren normalmente los usuarios de
un aeropuerto, como los tripulantes, el personal de tierra, los pasajeros y sus
acomparnantes.

Vale la pena aclarar, asimismo, que la naturaleza de uso publico de un determinado bien
del Estado no impide, desde el punto de vista juridico, que su tenencia se entregue a un
particular, de manera transitoria y por razones de interés general, de conformidad con los
requisitos y los procedimientos previstos en la ley, siempre que no se impida, de forma
absoluta, su uso y disfrute por parte de otras personas, ni se desvirtue la finalidad para la
cual fue adquirido o existe.”

En esa medida y tal como lo ha reconocido la Agencia Nacional de Contratacion de
Contratacion Publica Colombia Compra Eficiente, las entidades estatales pueden
disponer de sus bienes cuya destinacion recae en la prestacion de servicios publicos,
a través de diversos mecanismos juridicos, tales como: compraventa, donacién,
arrendamiento, entre otros.

En ese sentido, la AEROCIVIL a la luz de la normativa legal vigente cuenta con
competencia legal bajo el mecanismo de la contratacién directa, para suscribir el
contrato de arrendamiento que permita la disposicion de los inmuebles que
conforman la unidad denominada “Lote HB”, en virtud de la naturaleza juridica de
estos bienes y de las habilitaciones legales y reglamentarias existentes sobre los
bienes de su propiedad.

De otro lado, se tiene que la AEROCIVIL en el mes de agosto de 2023 expidio la
Resolucion 01721 de 2023, en virtud de la cual establecié el procedimiento
relacionado con el arrendamiento de inmuebles o areas de propiedad administrados
por la Unidad Administrativa (actualmente en revision), respecto de la cual se generan
las siguientes apreciaciones:

1. Precio del canon de arrendamiento:

En relacién con el valor de canon de arrendamiento, el articulo quinto de la resolucién
01721 de 2023 senala:

“ARTICULO QUINTO - DETERMINACION DEL PRECIO DEL ARRENDAMIENTO. (...) el
precio del arrendamiento se fijara teniendo como base el avaluo de renta practicado dentro
del afio inmediatamente anterior a la fecha de la solicitud por una lonja de propiedad raiz,
asociaciéon o colegio que agrupe a profesionales en finca raiz para la realizaciéon de
peritaciones del bien a arrendar.
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PARAGRAFO PRIMERO. En caso de no poderse adelantar el avaluo de renta por una
lonja de propiedad raiz, asociacion o colegio que agrupe a profesionales en finca raiz, se
tendra en cuenta el ultimo avalu6 de renta que se tenga del inmueble o area debidamente
actualizado con el IPC. En caso de no tener el avalto de renta, se establecera el valor del
canon con base en otros avaluos vigentes que se hayan realizado recientemente sobre un
inmueble o area de similares caracteristicas y ubicaciéon de lo cual deberéd dejarse
constancia escrita en los antecedentes del contrato, o con canones comerciales
establecidos para areas comerciales de similar influencia en el sector.”

Se debe mencionar que en efecto la resolucion dispone que el precio del canon de
arrendamiento se calculara con fundamento en un avalluo de renta, que corresponde
al valor mensual de la renta generada por el bien inmueble, de conformidad con la
estimacion comercial de un inmueble a partir de las rentas o ingresos que se puedan
obtener del mismo. Lo anterior significa, que lo que se tendra en cuenta en el marco
del avaluo de renta seria la capacidad productiva del inmueble, de acuerdo con su
norma de uso, en aras de definir el valor comercial del canon de arrendamiento. Sobre
este particular, el articulo segundo (2°) de la Resolucién 620 de 2008 “Por la cual se
establecen los procedimientos para los avaltios ordenados dentro del marco de la Ley
388 de 1997” expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC, establece
lo siguiente:

“Articulo 20.- Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se
puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus
caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los
probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avalto, con
una tasa de capitalizacion o interés.”

De conformidad con lo mencionado, cabe resaltar que el avalio basado en el método
de capitalizacion de rentas o ingresos -en adelante avaluo basado en renta-
corresponde a un método valuatorio definido por el IGAC para establecer el valor
comercial, en este caso del canon de arrendamiento de los inmuebles de
AEROCIVIL. Es asi como, y de conformidad con lo establecido en el articulo 16 de la
resolucion del IGAC, que establece el método de calculo de esta alternativa, las rentas
a tener en cuenta para el calculo del valor comercial de la propiedad deben estar
asociadas exclusivamente al inmueble y no a la rentabilidad de la actividad econémica
que en él se realice, esto aunado, a que el canon de arrendamiento no podra
sobrepasar los limites legales.

Como consecuencia de lo mencionado, se puede concluir que esta alternativa
responde a una de las férmulas definidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi,
para realizar avallos comerciales que permitan definir los valores, en este caso
puntual, para pagar como precio del canon de un arrendamiento.

Teniendo como base el analisis anteriormente realizado, se podria interpretar que
para el caso que nos ocupa, y teniendo en cuenta que el predio que CENIT
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eventualmente arrendaria se destinaria a la construccién del TAO en el marco del
proyecto de transporte de hidrocarburos, el calculo del canon de arrendamiento debe
realizarse con base en los parametros que autorice la Comision de Regulacién de
Energia y Gas — CREG a través de la resolucion que fije la tarifa para el transporte de
hidrocarburos por poliductos, pues este instrumento contemplara la formula para
cuantificar el valor de los inmuebles que sera reconocido a través de la tarifa.

En ese sentido, estariamos frente a una norma especial que se aplicaria en virtud de
la destinacién que se le daria al inmueble, la cual responde a la actividad de transporte
de hidrocarburos, desarrollada por CENIT, que fijara el valor del contrato de
arrendamiento de acuerdo con las condiciones definidas por la metodologia tarifaria
para la remuneracion de la actividad de transporte de combustibles liquidos y GLP
por ductos aprobada por la CREG, en lo referente al componente de Gastos en
Terrenos e Inmuebles.

2. Plazo del contrato de arrendamiento:

El articulo segundo de la Resolucién interna 01721 de 2023 sefiala el procedimiento
al que debera cefirse el interesado en el arrendamiento de inmuebles de la
AEROCIVIL, y establece lo siguiente:

“2.1. Solicitud Arrendamiento Comercial: Los interesados en el arrendamiento de
un inmueble para destinacion comercial presentaran solicitud escrita dirigida al
Gerente Aeroportuario donde se encuentre éste ubicado o al Director Aeronautico
Regional, en la que deberan indicar la actividad que va a desarrollar, asi como el
plazo que no podra ser superior a dos (2) anos.”(Subraya y cursiva fuera del
texto original)

Lo anterior redunda en que el interesado en celebrar el contrato de arrendamiento
debera elevar una solicitud expresa manifestando su intencién que no podra reflejar
un plazo de vigencia superior al termino referido. De igual manera, y en consonancia
con lo anterior, el articulo séptimo de la resolucion precitada dispone que la vigencia
del contrato sera el que pacten las partes, que en ningun caso podra ser superior a
dos (2) anos.

Para efectos del contrato a suscribir, esta disposicién implicaria que el arrendamiento
tuviera un plazo muy inferior al requerido para el desarrollo del proyecto, que debe
ser como minimo de treinta (30) afios, segun lo planteado por la CENIT.

Entonces, bajo el esquema negocial que actualmente se esta planteando, se tiene
que el espiritu de la norma no cobija el proyecto actualmente debatido, pues este no
tiene fines comerciales como lo tendria el arrendamiento de un local comercial o de
espacios como oficinas de aerolineas, hangares, counters, bodegas, etc, sino que
tiene como fin el uso de un inmueble para la prestacién de un servicio publico distinto,
en el marco de una actividad de utilidad publica, elemento plenamente relevante para
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la discusién, dado que se podria llegar a interpretar que la norma interna que regula
los arrendamientos de bienes inmuebles de la Aerocivil no contempla este escenario
y en consecuencia tales restricciones no aplicarian.

Este elemento anteriormente mencionado nos genera dos alternativas de accion: por
un lado, es viable proponer una regulacion interna especial, que cobije el objeto del
presente contrato de arrendamiento, caso en el cual se podria aplicar de manera
extensiva las normas superiores en materia de arrendamiento de bienes inmuebles y,
dado que nos exigiria la modificacion del instrumento, en virtud de la posible antinomia
entre normas de igual y mayor rango legal (Resolucion CREG- Resolucién Aerocivil
— Decreto 1082 de 2015 — Ley 1150 de 2007, Ley 80 de 1993.)

De otro lado, en gracia de discusion y considerando que en virtud del término
planteado por CENIT para la ejecucion del proyecto (30 afios), el arrendamiento de
un bien inmueble de largo aliento podria llegarse a entender como un contrato de
concesion, es preciso realizar las siguientes claridades:

o El contrato de concesién de conformidad con el numeral 4°, del articulo 32 de
la Ley 80 de 1993, se define como aquel “que celebran las entidades estatales
con el objeto de oforgar a una persona llamada concesionario la prestacion,
operacion explotacion, organizacion o gestion, total o parcial, de un servicio
publico, o la construccion, explotacion o conservacion total o parcial, de una
obra o bien destinados al servicio o uso publico, asi como todas aquellas
actividades necesarias para la adecuada prestaciéon o funcionamiento de la
obra o servicio por cuenta y riesgo del concesionario y bajo la vigilancia y
control de la entidad concedente, a cambio de una remuneracion que puede
consistir en derechos, tarifas, tasas, valorizacion, o en la participacion que se
le otorgue en la explotacion del bien, o en una suma periédica, Unica o
porcentual y, en general, en cualquier otra modalidad de contraprestacion que
las partes acuerden”.

o En ese sentido dicho contrato presenta las siguientes caracteristicas: i) es un
acuerdo entre un ente estatal (concedente) y otra persona (concesionario); ii)
Se refiere a un servicio publico o a una obra destinada al servicio o uso publico;
i) puede tener por objeto la prestacion, operacion explotacion, organizacion
o gestiodn, total o parcial, de un servicio publico, o la construccion, explotacion
o conservacion total o parcial de una obra destinadas al servicio 0 uso publico;
iv) en dicho contrato existe la permanente vigilancia del ente estatal, v) el
concesionario debe asumir por su cuenta y riesgo el desarrollo de su gestion
o labor, y vi) como lo establece la misma norma, los ingresos que produzca la
obra dada en concesion seran en su totalidad del concesionario, hasta tanto
éste obtenga dentro del plazo establecido en el contrato, el retorno del capital
invertido.
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En este contexto, el contrato de arrendamiento requerido para la ejecucion del
proyecto que nos convoca dista de ser un contrato de concesion, pues a través del
instrumento contractual unicamente se busca que la Aerocivil otorgue el uso y goce
de un bien inmueble por parte de otra entidad estatal — CENIT, quien de conformidad
con su objeto social y de las autorizaciones otorgadas por otras entidades del Estado
como el Ministerio de Minas y Energia y la CREG, realizara las obras necesarias para
desarrollar el proyecto Poliducto Fontibon — Aeropuerto — Fontibon y el TAO en el
aeropuerto Internacional El Dorado.

Por otro lado, es de sefialar que, si bien las obras relacionadas estrictamente con la
construccion del Poliducto Fontibon — Aeropuerto — Fontibon y el TAO en el
aeropuerto Internacional El Dorado, desde la reglamentacion existente en materia de
transporte y almacenamiento de hidrocarburos, no son autorizadas por la AEROCIVIL
sino por la el Ministerio de Minas y Energia como autoridad en la materia, de
conformidad con lo sefialado en el RAC 14 en el numeral 14.2.2., “Todo proyecto de
construcciéon o reforma de un aerédromo, aeropuerto o helipuerto, incluyendo pistas
o instalaciones, debera contar con un permiso de construccion previo, que forma parte
del proceso de expediciéon o modificacion del permiso de operacion definitivo”.

Asi las cosas, considerando el impacto del proyecto sobre la estructura Aeroportuaria
existente, se debera presentar la solicitud de que trata el numeral 14.2.2. del RAC 14
en concordancia con el Decreto 1294 de 2021, ante la Direccidon de Autoridad a los
Servicios Aeroportuarios de la Secretaria de Autoridad Aeronautica.

VL. ANTECEDENTES JURIDICOS Y TECNICOS DEL PROYECTO
PUESTOS EN CONOCIMIENTO DE ESTA OFICINA

El Aeropuerto Internacional ElI Dorado (SKBO) de la ciudad de Bogota D.C., es de
propiedad de la Unidad Administrativa Especial de Aeronautica Civil - Aerocivil, el cual
fue entregado en concesion a la Sociedad OPAIN S.A., a través del Contrato de
Concesion 6000169-OK de 2006, actualmente administrado por la Agencia Nacional
de Infraestructura ANI, de conformidad con la reasignacién de funciones establecida
en el Decreto 4164 de 2011.

El Contrato de Concesion 6000169-OK de 2006 suscrito con OPAIN tiene como
objeto: “La administracion, operacion, explotaciobn comercial, mantenimiento y
modernizacion y expansion del Aeropuerto Internacional El Dorado de la ciudad de
Bogota D.C”.

Actualmente el suministro y abastecimiento constante y seguro de combustible de
aviacion JET A1 en el Aeropuerto El Dorado (SKBO/BOG), se lleva a cabo a través
de distintos medios de transporte, como camiones cisterna y poliductos, por lo que la
ANI en conjunto con Aerocivil han trabajado en la formulacién de actividades que
garanticen la prestacién del servicio de combustible en el Aeropuerto Internacional El
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Dorado y disminuyan el riesgo de deficiencias en el abastecimiento a mediano plazo,
mejorando el sistema de transporte de combustible.

En el marco de los proyectos de mediano y largo plazo, la Aerocivil a través de la
Resolucion 02728 del 28 de diciembre de 2020, aprobé el documento que contiene la
actualizacién del Plan Maestro Aeroportuario del Aeropuerto Internacional El Dorado
de la ciudad de Bogota D.C., concluyendo que para el desarrollo maximo de la
infraestructura existente se requiere realizar una serie de actuaciones en el Lado Aire
y en el Lado Tierra, dentro de las cuales se encuentran el “Traslado del Depot de
combustible a una nueva ubicacion”.

La ubicacion seleccionada para el desarrollo del desarrollo del Proyecto, es el
denominado Lote HB, ubicado en el costado suroccidental del Aeropuerto El Dorado,
propiedad de Aerocivil en un area actualmente afectada por el contrato de Concesién
celebrado con OPAIN S.A.

La construccién y operacion de un nuevo Depot de recibo, almacenamiento y
distribucion de combustibles esta conformado inicialmente por tres (3) tanques
recibidores de capacidad operativa de 20.000 bbls cada uno, y todas sus facilidades
conexas en donde se recibira el combustible del sistema No dedicado y se rectificara
antes de pasarlo a los tanques de despacho; esta primera fase del proyecto se
denomina “Terminal de Almacenamiento Operativo — TAO” constituido por los
tanques de almacenamiento requeridos en la ubicacion seleccionada para el nuevo
DEPOT de combustibles en el Lote HB.

m{ —ﬁ;‘ o i Mot X

“Fuente: OPAIN

Por su parte, CENIT dentro del desarrollo de proyectos de infraestructura de
transporte de hidrocarburos, contemplé la construccién de una variante como linea
de suministro de combustible JET-A1 del Aeropuerto Internacional El Dorado, el cual
incluye la construccion del TAO, anteriormente mencionado. De acuerdo con el
documento “Descripcion Técnica del proyecto de Construccion del poliducto Fontibon
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— Aeropuerto — Fontibon, presentado el 4 de octubre de 2021 por parte de CENIT al
Ministerio de Minas y Energia, contempla lo siguiente:

“(...) La construccion del nuevo poliducto tiene como objeto suministrar el 100% del
combustible de aviacion que demanda el aeropuerto El Dorado directamente desde el
Sistema de transporte por poliductos y entregarlo re-certificado a los tanques del operador
del aeropuerto para su posterior distribucion a las aeronaves (...)”

El alcance del proyecto, segun los documentos compartidos con esta Oficina, es el
siguiente:

e Construccion de una variante de Jet a el Dorado del poliducto Mansilla —
Puente Aranda para conectarlo con el Terminal de Almacenamiento Operativo
(TAO) y un bunker para la celda remota.

e Construccion del Terminal de Almacenamiento Operativo (TAQO)

e Abandono, desmantelamiento y desincorporacion de infraestructura de
transporte de Jet entre Puente Aranda y el Dorado.

EAAB - Zona
Amortiguamiento

Depot OPAIN

aly

Fuente CENIT

Clave: APOY-7.0-12-008
Version: 04

Fecha: 15/05/2024
Pagina: 15 de 26



@

AERONAUTICA CIVIL

UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL

o

ALLiED

Fuente CENIT

En virtud del senalado proyecto, la ANI y CENIT suscribieron el Convenio VGC-447-
del 28 de enero de 2022 que tiene por objeto “aunar esfuerzos entre CENIT y la ANI,
con el fin de definir las condiciones para desarrollar la infraestructura de despacho en
la nueva terminal de combustibles del Aeropuerto Internacional EI Dorado,
encaminados a garantizar la seguridad operacional de los sistemas de CENIT y del
Aeropuerto Internacional El Dorado en lo referente al abastecimiento de Jet A1, el
cual se encuentra vigente en la actualidad.

Este proyecto fue autorizado por parte del Ministerio de Minas y Energia, mediante la
Resolucion No. 40159 del 14 de mayo de 2024 la cual “autoriza la construccion del
“Poliducto — Fontibén — Aeropuerto- Fontibon” a la empresa CENIT Transporte y
Logistica de Hidrocarburos S.A.S.”, con punto de partida en el PK 36+151.96 del
poliducto Mansilla — Puente Aranda, pasando por el Terminal de Almacenamiento
Operativo — TAO, el cual hara parte integral del poliducto, en las inmediaciones del
Aeropuerto El Dorado.

Esta autorizacion se dio en virtud de lo sefalado en la Resolucion 40408 de 2021,
donde el Ministerio de Minas y Energia adopto las obras del Plan de Expansion de
Red de poliductos, de acuerdo con el Plan Indicativo de Abastecimiento de
Combustibles Liquidas publicado por la Unidad de Planeacion Minero Energética
UPME en el afio 2021, que sefalo lo siguiente:

“(...) 4.2.5 Suministro al Aeropuerto El Dorado
A 2021, el poliducto que suministra el combustible para el Aeropuerto de Bogota es
insuficiente para satisfacer la demanda actual, déficit que se ampliaria a futuro (...)".

Como posible alternativa para atender esa situacion, planteo:
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“2- Construccién de una derivacién en un punto intermedio del poliducto Mansilla — Puente
Aranda directamente hasta un nuevo Depot ubicado en el Aeropuerto. Esta opcion podria
requerir la construccion de un poliducto mas corto dependiente de la ubicacién del inicio de
la derivacion. Esta alternativa también requiere de la construccion de nuevos tanques de
almacenamiento’.

La resolucion prevé que la remuneracion asociada a la infraestructura nueva, las
actividades y tarifas para el transporte de combustibles liquidos a través de poliductos,
estaran sujetas al tramite ante la CREG, de conformidad con lo previsto en la citada
Resolucion 40193 de 2021 o las normas que la modifiquen, sustituyan o desarrollen.

De conformidad con las anteriores consideraciones se tiene que, para adelantar el
proyecto denominado “Poliducto Fontibén — Aeropuerto — Fontibén”, prioridad del
Gobierno Nacional para atender los servicios publicos de transporte y distribucion del
petroleo y sus derivados, incluyendo el combustible de aviacion, asi como la atencion
del servicio publico de transporte aéreo, se requiere adelantar las gestiones que
permitan verificar la viabilidad legal, técnica y financiera para que la AEROCIVIL
suscriba con CENIT un contrato de arrendamiento sobre el area denominada LOTE
HB, conformado por los inmuebles con Folios de Matricula Inmobiliaria No. 50C-
0264254, 50C-0265436 y 50C-0265437, de la Oficina de Instrumentos Publicos de
Bogota — Zona Centro, de propiedad de la Aerocivil, dentro del Aeropuerto
Internacional el Dorado de la ciudad de Bogota D.C., para la construccion del Terminal
de Almacenamiento Operativo — TAO.

El area de 64.093 metros cuadrados requeridos por CENIT en el denominado Lote
HB, propiedad de Aerocivil, estan conformados por los siguientes predios:

v' LOTE DE TERRENO ubicado en la ciudad de Bogota, identificado con folio de
matricula inmobiliaria No. 50C-0264254 y distinguido con direccién catastral
AC 24 128 50 In 3, cuya area es de 7 Ha 3.300 metros cuadrados (segun FMI),
cuyos linderos se encuentran contenidos en la escritura publica No. 324 del
12 de septiembre de 1985 de la Notaria 33 de Bogota.

v LOTE DE TERRENO ubicado en la ciudad de Bogot3, identificado con folio de
matricula inmobiliaria No. 50C-0265436 y distinguido con direccion catastral
Cl 22¢ 130 26, cuya area es de 8 Ha 3.300 metros cuadrados (segun FMI),
cuyos linderos se encuentran contenidos en la escritura publica No. 3012 del
21 de diciembre de 1984 de |la Notaria 11 de Bogota.

v' LOTE DE TERRENO ubicado en la ciudad de Bogota, identificado con folio de
matricula inmobiliaria No. 50C-0265437 y distinguido con direccién catastral
Ak 129 23 25, cuya area es de2 Ha 2.800 metros cuadrados (segun FMI),
cuyos linderos se encuentran contenidos en la escritura publica No. 1199 del
19 de julio de 1984 de la Notaria 12 de Bogota.
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VIl. ANTECEDENTES JURiDICO§ Y PRONUNCIAMIENTOS PREVIOS DE
LA OFICINA ASESORA JURIDICA DE LA AEROCIVIL Y OTRAS
ENTIDADES.

Con el fin de evaluar las posiciones juridicas que ha tomado la Aerocivil con respecto
a la procedencia del proyecto y del vehiculo juridico establecido para permitir la
disposicion de los inmuebles que conforman el Lote HB, en aras de dar continuidad
al proyecto de construccion del poliducto Fontibdn — Aeropuerto — Fontibén y el TAO
en las inmediaciones del aeropuerto El Dorado de Bogota, se procedera a hacer un
breve recuento de los conceptos emitidos por esta la Oficina Asesora Juridica en el
marco de sus competencias y funciones, asi:

1. Pronunciamiento Oficina Asesora Juridica de 25 de abril de 2022 -
Radicado 1200-2022009942:

Se tiene que la Oficina Asesora Juridica se pronuncié mediante concepto “sobre la
propuesta presentada por la ANl y OPAIN para "desafectar parte del predio del Lote
HB, ubicado en el aeropuerto El Dorado de Bogota, que hace parte del area
concesionada a OPAIN vy celebrar entre la Aerocivil y CENIT un "usufructo a titulo
gratuito vitalicio" sobre dicho lote HB, con el fin de construir CENIT el ducto (500 mt)
para traslado de combustible y 2 tanques de recibo del combustible e infraestructura
asociada, que hara parte del DEPOT de combustible del aeropuerto El Dorado para
suministro de JET1 (proyecto que OPAIN construira en el lote HB)."
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Al respecto, concluye la Oficina respecto de la posibilidad de desafectar el Lote HB
con el fin de celebrar un usufructo a titulo gratuito sobre el inmueble, que:

A. La Aerocivil no tiene facultad autébnoma contractual para desafectar el lote de
terreno denominado HB, pues su area se encuentra afectada a la concesion
vigente hoy entre OPAIN y la ANI; aunado a los inconvenientes de caracter
legal sefialados.

B. Corresponde a OPAIN celebrar los contratos que estime necesarios para
garantizar la operacion aérea, en particular lo atinente al abastecimiento de
combustible, infraestructura, mantenimiento y suministro oportuno en el
aeropuerto El Dorado, aun cuando los contratos superen la fecha de
terminacion del contrato de concesion, en cumplimiento de las obligaciones
derivadas del contrato de concesion y bajo los términos alli pactados.

C. Atendiendo las competencias de la Agencia Nacional de Infraestructura™ y de
la Aeronautica Civil, debe auscultarse la viabilidad de acudir a la figura de la
Iniciativa Privada-IP-5, en donde CENIT e incluso OPAIN participen junto con
al ANI y al Aerocivil en la planeacién y construccion del nuevo depésito de
almacenamiento y distribucion de combustibles para el Aeropuerto
Internacional El Dorado de Bogota.

2. Pronunciamiento Oficina Asesora Juridica de 3 de noviembre de 2022
Radicado 2022312000029583 Id: 922.

Dando un alcance a las consideraciones sefaladas en el radicado 1200-2022009942,
la OAJ senald expresamente respecto de la desafectacion del Lote HB con animo de
recurrir a un usufructo:

1. La Entidad no acepta la desafectacion del Lote HB, por cuanto el mismo hace
parte de los bienes inmuebles dados en concesion cuyo contrato se encuentra
vigente a la fecha, sobre el cual OPAIN funge como tenedor.

2. Cualquier proyecto que decida realizar OPAIN sobre este lIote, en
cumplimiento de sus obligaciones contractuales, serd por su cuenta y tiene la
plena responsabilidad de conservacion de dichos bienes. Sobre el sistema de
despacho, el 27 de enero de 2020, mediante la comunicaciéon No.
20203000005011, radicada en la Agencia Nacional de Infraestructura con el
numero de radicacion 2020-409-008037-2, el concesionario OPAIN activo la
clausula 33 del Contrato de Concesion 6000169 OK de 2006, presentando
como “ObraVoluntaria” la construccion de la Planta de Despacho del Nuevo
Depdsito (Nuevo Depot) de Almacenamiento y Distribucion de Combustible
hacia la red de hidrantes del Aeropuerto Internacional El Dorado - Luis Carlos
Galan Sarmiento, denominado “Sistema de Despacho”.

3. Se reitera que, en desarrollo del objeto contractual de concesion, corresponde
a OPAIN, suscribir los contratos necesarios para su cumplimiento y ejecucion.
Asi estéa claramente establecido en la clausula 83.1 del citado contrato, en la
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cual faculta al concesionario para “subcontratar parcialmente la ejecucion
del Contrato con personas naturales o juridicas -particularmente con el
Asistente Financiero y los Asistentes Técnicos de ser el caso- que tengan la
idoneidad y capacidad para desarrollar la actividad subcontratada. No
obstante, lo anterior, el Concesionario continuara siendo el responsable ante
la Aerocivil (hoy la ANI) por el cumplimiento de las obligaciones del Contrato,
sin perjuicio de la responsabilidad solidaria que le asiste al Asistente
Financiero y a los Asistentes Técnicos, en los términos sefialados en los
Pliegos de Condiciones. EI Concesionario es el Unico responsable ante
Aerocivil (hoy ANI) de la celebracion de subcontratos.” (Se resalta)

4. Frente a la figura de la constitucion del usufructo por acto entre vivos, que es
lo que propone CENIT, la misma no cumpliria con los presupuestos de los
articulos 823 a 825 del Codigo Civil, en especial lo referente a la causa que
motivaria la transferencia del uso y el goce. Asi mismo, pretender que el
usufructo sea vitalicio a favor de CENIT para que se realice la construccion
del depodsito de almacenamiento y distribucion de combustible para el
Aeropuerto El Dorado, no es viable juridicamente por expreso mandato del
articulo 829 del Cédigo Civil, ademas que una entrega a ese titulo y por ese
lapso podria ser entendido como la materializacion de una suerte de
concesion sin contraprestacion.

3. Pronunciamiento Representante Legal OPAIN del 3 de enero de 2023 -
RS-2022-005792:

La representante legal de OPAIN en respuesta a los pronunciamientos emitidos por
la Oficina Asesora Juridica de la Aerocivil dio respuesta planteando el siguiente
analisis:

“Asi las cosas, en consideracion a los analisis realizados, la exclusion de una parte
del Lote HB del Area Concesionada es un acto legal y contractualmente valido,
viable y por demas necesario. Asi mismo, representa una herramienta apropiada
para la ejecucion de un proyecto de interés nacional y para el cumplimiento de los
fines del Estado, toda vez que tal hecho garantiza la continua prestacion de un
servicio publico que supera el rol de Opain bajo el Contrato de Concesién y
minimiza las responsabilidades sobre los actores que confluyen en el mismo.”

4. Pronunciamiento Oficina Asesora Juridica del 26 de junio de 2023,
Radicado 2023312020012562 Id: 1050161.

La Oficina Asesora Juridica mediante concepto juridico relacionado con la
desafectacion del Lote HB y la entrega del mismo a titulo de usufructo gratuito a
término indefinido en favor de CENIT, concluyé lo siguiente:
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1. Proponemos tres alternativas para que sean evaluadas por la Direccion a su
digno cargo:

- Derecho real accesorio de superficie

- Venta del lote a CENIT

- Cesion a titulo gratuito al Ministerio de Minas y Energia

2. Las situaciones de hecho consultadas previamente a esta Oficina Asesora no
han variado, por lo que no es viable desafectar el Lote HB para entregarlo a
CENIT a titulo de usufructo.

3. Es posible utilizar el derecho real de superficie plasmado en el articulo 284 de
la ley 2294 de 2023 para la construccion del Terminal de Almacenamiento
Operativo - TAO y del sistema de llegada al Lote HB de la linea del poliducto
Mansilla — Puente Aranda, previo andlisis de la autoridad aeronautica de las
implicaciones operacionales y la reglamentacion que expida el gobierno
nacional en la materia. La desafectaciéon del lote HB deberd estar
condicionada a la utilizacion de la figura establecida en la referida norma.

4. Se sugiere también explorar la opcion de la cesion a titulo gratuito al Ministerio
de Minas y Energia en consideracion al tipo de proyecto que se desarrollara
en el Lote HB. Dentro de otras opciones, también podrd explorarse la venta
del lote a CENIT en consideracion a los impactos ambientales relacionados
con la cesion de la licencia ambiental.

5. Se sugiere que el andlisis de riesgos sea un elemento clave para la toma de
decisiones, en el que se incluyan las condiciones operativas, ambientales y de
seguridad aérea y operacional.

5. Comunicaciéon CENIT del 17 de mayo de 2024, DocuSign Envelope ID:
9618A10D-B852-469C-A48D-D7DBBC6BFOFC.

CENIT TRANSPORTE Y LOGISTICA DE HIDROCARBUROS S.A.S., a través del
Gerente Troncal Andina de la Vicepresidencia de Poliductos de CENIT, solicité a la
Aerocivil la suscripcion de un contrato de arrendamiento por un término de 30 afios
sobre un area de 64.093 metros cuadrados ubicados en tres (3) predios del
Aeropuerto Internacional El Dorado de la ciudad de Bogota D.C., propiedad de esta
entidad, con las siguientes particularidades:

a. DURACION: 30 afios

b. Prdérrogas automaticas

c. Valor del canon: de conformidad con los lineamientos sefalados en la
Resolucion CREG 705 002 DE 2022 o aquella que la defina de manera
definitiva. Precio base: valor catastral.

d. Forma de pago: pagadero por CENIT a partir de la fecha de inicio de operacion
de entrega de combustible.
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VIIl. CONSIDERACIONES DE LA OFICINA ASESORA JURIDICA.

De conformidad con los elementos anteriormente expuestos, se procede a realizar las
siguientes consideraciones juridicas respecto de la posibilidad de acoger el
mecanismo juridico contractual de arrendamiento del Lote HB, con el objetivo de
permitir la disposicién del inmueble por parte de CENIT, en el marco de la ejecucién
del proyecto “Poliducto Fontibon — Aeropuerto El Dorado — Fontibon”:

Como se ha expuesto a lo largo del presente escrito, es una realidad que la
construccion Poliducto Fontibdn — Aeropuerto El Dorado — Fontibon incluyendo el
TAO, constituyen actividades de transporte de hidrocarburos y en consecuencia,
actividades de utilidad publica que contribuyen de manera directa en la prestacion del
servicio publico que representa la mencionada actividad, y de forma indirecta, en la
prestacion del servicio publico esencial de transporte aéreo de pasajeros; servicios
orientados al cumplimiento de los fines propios del Estado.

Este proyecto cobra relevancia en virtud del alcance nacional que contempla la
mencionada iniciativa, dado que su construccién impacta de manera directa el
cumplimiento del Plan Maestro Aeroportuario del Aeropuerto Internacional El Dorado
de la ciudad de Bogota D.C., permitiendo el cumplimiento de los objetivos de mediano
plazo del sector aéreo y la optimizacidén de la capacidad de los servicios con que
cuenta la infraestructura aeroportuaria en la ciudad de Bogota, permitiendo la
movilizacion de mas usuarios del transporte aéreo y de manera conexa, el
acercamiento del territorio. Adicionalmente, por su ubicacion estratégica, la
construccion del nuevo Poliducto y del TAO, impactarian de manera directa en otros
proyectos estratégicos de orden distrital que se estan ejecutando en las
inmediaciones del Aeropuerto Internacional El Dorado de la ciudad de Bogota D.C.,
especialmente, aquellas obras asociadas con la construccion del denominado
“Regiotram”.

Sin embargo, los elementos legales asociados al transporte de hidrocarburos definen
elementos esenciales de los vinculos juridicos que se gestan en torno a este tipo de
proyectos, tales como la tarifa, duracién y mecanismos juridicos de proteccion de los
mismos. En tratandose de la tarifa, estas disposiciones fijan inclusive los valores que
se reconoceran al transportador por concepto de los bienes inmuebles o terrenos
utilizados para la actividad de transporte de hidrocarburos, la cual incluye los
terminales de almacenamiento operativo, como se ha mencionado.

Por lo anterior, si bien existen disposiciones asociadas a la generalidad de los
contratos que permiten el uso y disposicion de bienes, en el marco de relaciones
comerciales, este tipo de proyectos se supeditan a los lineamientos que generen las
autoridades regulatorias, los cuales deben ser acogidos de manera obligatoria por las
partes involucradas en las relaciones negociales que se celebren en torno a los
proyectos.
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Por otro lado, considerando el Marco legal vigente, se tiene que las entidades
estatales pueden disponer de sus bienes inmuebles a través de contratos de
arrendamiento, debiéndose sujetar este negocio juridico a la ley civil y comercial, asi
como a las disposiciones de las Leyes 80 de 1993, 1150 de 2007 y sus decretos
reglamentarios, en especial, el Decreto Unico Reglamentario 1082 de 2015.

El contrato de arrendamiento ha sido ampliamente comparado con el contrato de
concesion, en virtud de las multiples similitudes existentes entre los mecanismos, no
obstante vale la pena mencionar que en el caso concreto no se configuraria un
contrato de concesién pues tal como lo ha senalado por el Consejo de Estado, el
contrato de arrendamiento goza de los siguientes elementos esenciales” (i) el
otorgamiento del goce o uso de un bien; (ii) el precio que se paga por el uso o
goce del bien y (iii) el consentimiento de las partes.”, mientras que:

“(...) las caracteristicas del contrato de concesion (...) son: i) su celebracién por parte de
una entidad estatal, que actua con caracter de concedente y por una persona natural o
juridica que toma el nombre de concesionario, ii) es el concesionario quien asume la
gestion y riesgo de un servicio que corresponde al Estado sustituyendo a éste en el
cumplimiento de dicha carga, iii) la entidad estatal mantiene durante la ejecucion del
contrato la inspeccioén, vigilancia y control de la labor a ejecutar por parte del
concesionario, iv) el concesionario recibe una remuneracion o contraprestacion, la cual se
pacta, de diversas maneras (tasas, tarifas, derechos, participacion en la explotacion del
bien, entre otros) y v) los bienes construidos o adecuados durante la concesion deben
revertirse al Estado, aunque ello no se pacte expresamente en el contrato. (...) una
caracteristica que diferencia el contrato de concesiéon de los demas contratos es el
relacionado con la obligacion que tiene el concesionario de asumir la ejecucion del
objeto de la concesion por su propia cuenta y riesgo. (...) a diferencia de los demas
contratos, en la concesion la utilidad econémica que persigue el concesionario no
surge del precio pactado, sino del rendimiento de los recursos invertidos para la
realizacion del objeto contractual. (...)

Por lo anterior y considerando que el contrato de arrendamiento a suscribir entre
CENIT y la AERONAUTICA CIVIL tiene como objetivo exclusivo el otorgamiento del
goce o uso del bien como contraprestacion al pago de un precio, sin que se le otorgue
la obligaciéon a CENIT de asumir la prestacion de un servicio que le corresponde al
Estado a través de la Aerocivil bajo su cuenta y riesgo, ni tampoco le impondra la
obligacién a la Aerocivil de mantener inspeccion, seguimiento y control de la labor
ejecutada por CENIT, dado que la actividad prestada corresponde a una actividad
propia de su objeto social y el pago del precio no dependera del rendimiento de los
recursos invertidos para el desarrollo de la actividad contractual, sino de acuerdo con
los parametros fijados por la CREG, queda claro que para el caso concreto no se
configura bajo ninguna circunstancia un contrato de concesion.

Finalmente, a la luz de los sefialamientos previamente realizados, se tiene que la
Aerocivil tiene competencia para la suscripcion de negocios juridicos tendientes a
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garantizar la adecuada administracion y gestion de sus activos, entre los cuales se
encuentra el contrato de arrendamiento, sin embargo, actualmente existen
instrumentos internos que generan restricciones o limitaciones a la suscripcion del
negocio juridico en comento, pues la Resolucion 01721 de 2023 expedida por la
AEROCIVIL, establece dos limitantes para la suscripcion del contrato: (i) el célculo
del canon de arrendamiento y (ii) el plazo maximo autorizado para los contratos de
arrendamiento que es de dos (2) anos.

Por lo anterior, con respecto a la existencia de dicha limitante, surgen dos alternativas
para la Aerocivil:

1. Ajustar la resolucién de arrendamientos de la Aerocivil: considerando los
argumentos anteriormente expuestos, que sefialan que la actividad de
hidrocarburos es una actividad de utilidad publica y la configuracion de un servicio
publico que se rige por normas especiales, asi como la especialidad del proyecto
gestado, el cual no se enmarca en una actividad comercial, resulta aplicable la
norma especial en virtud de la cual la formula para calcular el canon de
arrendamiento debe ser la establecida en la Resolucién que emitiria la CREG en
desarrollo de la metodologia tarifaria para transporte de hidrocarburos por
poliductos que contempla como base de calculo del canon de arrendamiento el
valor del avaluo catastral y no de renta como lo establece la resolucion.

En el mismo sentido, con respecto al plazo maximo permitido por la Resoluciéon
01721 de 2023, en virtud de las normas especiales que rigen la materia, asi como
la especialidad del proyecto, el plazo del contrato no podria ser inferior al previsto
en la Resolucion que expida la Comision de Regulacion de Energia y Gas para
la remuneracion de la infraestructura alli instalada, razén por la cual, la aplicaciéon
de la norma especial y de las disposiciones especificas tendria preponderancia
sobre el acto administrativo interno existente.

Asi las cosas, se sugiere modificar la Resolucion 01721 de 2023, de acuerdo con
las consideraciones anteriormente expuestas. Adicionalmente, es de mencionar
que esta oficina propuso dicha modificaciéon en los comentarios realizados al
proyecto de resolucién que se esta tramitando en la Direccion General, los cuales
fueron emitidos mediante memorando No. 2024312020016089 Id: 1327037.

2. Expedicién de normas superiores especiales: teniendo en cuenta la especialidad
del proyecto y que este no se enmarca en una actividad regulada por la
Resolucion 01721 de 2023, la Aerocivil podria explorar con el Ministerio de
Transporte la viabilidad de expedir un decreto que fijen reglas especiales en
materia de arrendamiento de bienes inmuebles en el marco de proyectos de
interés nacional y estratégico o de alcance nacional, con el objetivo de armonizar
las disposiciones legales y reglamentarias existentes.
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Al respecto, esta Oficina se encuentra adelantando la primera versién del
proyecto de Decreto, el cual fijara reglas especiales tendientes a regular el
contrato de arrendamiento de bienes inmuebles en el marco de la prestacién de
servicios aeronauticos y otras actividades conexas a la actividad aérea;
establecer plazos extendidos para negocios juridicos especiales, en el marco de
la prestacion de servicios aeronduticos y actividades asociadas al servicio aéreo
(30 afios inclusive) y fijar lineamientos para la determinaciéon del canon de
arrendamiento de acuerdo con la especialidad de la destinacion del inmueble:
(avaluo catastral para servicios publicos), el cual sera remitido al Ministerio de
Transporte para estudio y tramite durante la segunda semana del mes de Junio.

IX. CONCLUSIONES

En virtud de lo anterior, realizado el andlisis juridico del caso, la Oficina Asesora
Juridica se permite concluir que:

1. El contrato de arrendamiento como mecanismo juridico para otorgar el uso y
goce de los inmuebles que conforman el “Lote HB”, en el marco del proyecto
“Poliducto Fontibén — Aeropuerto El Dorado — Fontibon” es juridicamente
viable, dado que la Aerocivil a través de dicho contrato no esta configurando
ningun elemento del contrato de concesion, ni esta otorgando derechos ajenos
a aquellos que otorga el contrato previsto en el articulo 1973 del Cédigo Civil.

2. La Aerocivil debe propender por la adecuada gestion de sus activos y por el
cumplimiento de los fines esenciales del estado, como lo son la prestacion de
servicios publicos y el cumplimiento de los documentos de planeacion del
Sector Transporte, como lo es el Plan Maestro Aeroportuario.

3. Las actividades relacionadas con el transporte de hidrocarburos son
estrictamente reguladas y se rigen por disposiciones legales especiales. En
consecuencia, estas disposiciones son de aplicacion preferente y especial. Se
requiere realizar ajustes normativos especiales que permitan la suscripcién de
contratos de largo plazo en el marco de proyectos de alcance o interés
nacional, a través de normas reglamentarias.

4. Considerando el impacto del proyecto sobre la estructura Aeroportuaria
existente, se debera presentar la solicitud de que trata el numeral 14.2.2. del
RAC 14 en concordancia con el Decreto 1294 de 2021, ante la Direccion de
Autoridad a los Servicios Aeroportuarias, con el fin de obtener el permiso de
construccion requerido para el proyecto a ejecutar sobre el Lote HB.

En los anteriores términos nos pronunciamos sobre el particular, mencionando que el
presente concepto tiene el caracter de criterio auxiliar de interpretacién y se emite en
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el marco del Art. 28 del CPACA, sin perjuicio de las competencias de la Direccién de
Concesiones y especialmente de la delegacion realizada en la materia.

Cordialmente,

L, Z -
AN CAMILO BEJARANO JARANO

Jefe Oficina Asesora-dUridica

Proyectd: Doctora Daniela Benavides Nastar. Contratista Grupo de Gestion Juridica Estratégica, Oficina Asesora Juridica.

Revisé: Doctora Margarita Soledad Villarreal Marquez. Coordinadora Grupo Gestion Juridica Estratégica, Oficina Asesol
Juridica

[l Por la cual se dictan normas sobre la organizacién y funcionamiento de las entidades del orden nacional, se expiden las
disposiciones, principios y reglas generales para el ejercicio de las atribuciones previstas en los numerales 15 y 16 del articulo
189 de la Constitucion Politica y se dictan otras disposiciones

121 Por la cual se dictan disposiciones basicas sobre el transporte, se redistribuyen competencias y recursos entre la Nacion y
las Entidades Territoriales, se reglamenta la planeacion en el sector transporte y se dictan otras disposiciones.

1% Por el cual se modifica la estructura de la Unidad Administrativa Especial de Aeronautica Civil -Aerocivil.

4] Corte Constitucional, sentencia C-450 de 1995, M.P. doctor Antonio Barrera Carbonell. Citada en Sentencia C-122 de 2012,
M.P. doctor Jorge Ignacio Pretelt Chaljub.

I5TPor la cual se establece el procedimiento de avallo para las servidumbres petroleras.

61 Por el cual se modifica el Decreto Unico Reglamentario del Sector Administrativo de Minas y Energia 1073 de 2015, respecto
del sector de los combustibles liquidos y se dictan otras disposiciones.

["IPor el cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022. “Pacto por Colombia, Pacto por la Equidad”. La norma en
cita esta vigente con ocasién de lo previsto en el articulo 372 de la Ley 2294 de 2023 Por el cual se expide el Plan Nacional
de Desarrollo 2022-2026 “Colombia Potencia Mundial de la Vida”.

181 Por la cual se expide el Estatuto General de Contratacion de la Administracion Publica.

191 Por medio de la cual se introducen medidas para la eficiencia y la transparencia en la Ley 80 de 1993 y se dictan otras
disposiciones generales sobre la contrataciéon con Recursos Publicos.

119 Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del sector Administrativo de Planeacion Nacional.
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