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En la presente Guía No. 3 del Kit “Fuentes alter-
nativas de financiación asociadas al desarrollo 
urbano para sistemas de transporte público” 
se presentan los lineamientos para desarrollar 
negocios colaterales en los sistemas de trans-
porte público.

1 Introducción

La explotación de negocios colaterales por 
parte de operadores de transporte y entes ges-
tores es una actividad cada vez más importante 
y estratégica dentro de las posibles fuentes de 
financiación para la sostenibilidad de los siste-
mas de transporte público. 

Estas líneas de negocios consisten en la explota-
ción comercial de los bienes inmuebles, material 
rodante y/o vehículos de transporte o de cono-
cimientos que son administrados por los entes 
gestores de los sistemas de transporte. Como 

1.1. ¿Qué son negocios colaterales 
en transporte público?

tal los negocios colaterales, aunque no se traten 
de una actividad esencial para la prestación del 
servicio, su conexidad con éste facilita su inte-
gración e implementación. 

Los negocios colaterales pueden brindar un 
impulso necesario en los ingresos totales para 
la gestión de la infraestructura del sistema de 
transporte, al tiempo que pueden ayudar a 
reducir la presión a las entidades territoriales 
en la destinación de recursos que deben apor-
tar para la operación del sistema.

Para lo anterior se desarrollan los siguientes 
apartados:

Introducción: Contiene las bases generales 
que permiten entender que son los negocios 
colaterales, sus principales líneas, y los puntos 
de partida para su adecuada implementación.

Hoja de ruta de implementación: Contiene 
los lineamientos generales para la implemen-
tación de publicidad visual en los bienes de 
uso público y fiscal, así como en el material 
rodante del sistema de transporte público y las 
acciones necesarias para la implementación de 
dos de las líneas de negocios mencionadas en 
la introducción. Estás líneas son: explotación 
comercial de la infraestructura de transporte 
y Aprovechamiento Económico del Espacio 
Público (AEEP).

Copyright a Transmilenio©
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Figura 1. Principales retos en la implementación de negocios colaterales¹

Línea de 
negocio

Tipo de 
cliente

Recursos a 
explotar Principales retos

Privado 
(eventualmente 

público)

Público 
(eventualmente 

privado)

Bienes 
inmuebles 

	scales

Bienes inmuebles 	scales 
o material rodante y/o 

vehículos

Bienes de uso 
público adyacentes

Infraestructura 
tecnológica

Capital humano, 
“know how”

Servicios de 
consultoría

Sistemas 
de recaudo

Publicidad visual

Aprovechamiento 
económico del 
espacio público

Explotación 
comercial de la 
infraestructura

Alinear el diseño y la 
gestión de la infraestructura 
con el modelo de negocios

Articulación interinstitucional 
y la adecuación del marco 
regulatorio para su 
implementación

Fácil implementación Encaminada a entes
gestores consolidados

Necesidad de capacidad de gestión
interinstitucional y administrativa

Gestión con 
operadores de ruta
Normatividad ambiental 
municipal

Contar con una alta 
capacidad técnica e 
infraestructura 
tecnológica so	sticada

¹ Existen otro tipo de negocios colaterales como “naming rights” o “branding”, sin embargo, estos no se desarrollarán en 
la presente guía.

Fuente: JFP & Asociados, 2023

Las principales líneas de negocios colaterales 
que se desarrollan en sistemas de transporte de 
Colombia y el mundo son:

• Explotación comercial de la infraestructura 
de transporte

•Aprovechamiento económico del espacio 
público

• Publicidad

• Operación de sistemas de recaudo

• Servicios de consultoría

Cada una de estas líneas está dirigida a tipos 
de clientes específicos, y representa una 
serie de retos a ser tenidos en cuenta en su 
implementación:

1.2 Líneas de negocios colaterales
Como se evidencia en la anterior tabla, las líneas 
de negocios que podrían ser implementadas de 
manera más sencilla, son la explotación comer-
cial de la infraestructura, la publicidad visual 
y el aprovechamiento económico del espacio 
público adyacente al sistema de transporte.

Para la implementación de las líneas de nego-
cios anteriormente enunciadas es importante 
tener en cuenta los puntos de partida que se 
desarrollan en la Guía No. 2, la necesidad de 
fortalecimiento institucional de los entes ges-
tores y las consideraciones sobre el tipo de 
infraestructura sobre el que se adelanta la 
explotación comercial.

1.3.1 Fortalecimiento 
institucional

Uno de los principales retos para la puesta en 
marcha de cualquier línea de negocios colatera-
les es la del fortalecimiento de la capacidad de los 
entes gestores para incluir estas nuevas activida-
des dentro de la organización. Si bien el objetivo 
fundamental de estas entidades es el de imple-
mentar y operar los sistemas de transporte a su 
cargo, es importante que estas cuenten con una 
arquitectura institucional que permita incorporar 
dentro de sus procedimientos administrativos la 
puesta en marcha de negocios colaterales.

Lo anterior implica, por una parte, que la natu-
raleza y los estatutos de los entes gestores del 
sistema de transporte público de las entida-
des territoriales tengan no solo dentro de su 
objeto social la competencia para desarrollar 

estás líneas de negocio, sino también permi-
tan la celebración de modalidades de contra-
tación bajo el régimen privado. Por otra parte, 
es importante contar con equipos de profesio-
nales especializados que tengan a su cargo la 
comercialización de los espacios a explotar, así 
como el desarrollo de un proceso de genera-
ción de confianza con el sector privado.

La empresa Metro de Mede-
llín cuenta con la Gerencia 
de Desarrollo de Negocios la 
cual cuenta con 140 profesio-
nales aproximadamente.

En el caso del SIVA de Valle-
dupar se ha logrado confor-
mar un “equipo comercial” 
para la gestión directa de la 
explotación de la publicidad 
visual en el material rodante.

Para el caso de Barcelona, el 
área encargada de Marke-
ting y Negocios Corporativos 
cuenta con aproximadamente 
50 funcionarios que se com-
plementan con personal 
externo de alrededor de 500 
personas más.

Estos equipos especializados en el área de 
negocios colaterales de los entes gestores son 
claves para consolidar la experiencia y, depurar 

1.3. Puntos de partida



Gerencia 
GeneralO�cina de control 

interno disciplinario

Secretaría 
General

Gerencia 
Administrativa

Gerencia 
Financiera

Gerencia de 
operaciones y 

mantenimiento

Gerencia social 
y de servicio al 

cliente

Gerencia de 
planeación

Gerencia de 
abastecimiento

Gerencia de 
desarrollo de 

negocios

Gestión urbana

Negocios

UEN Cívica

Dirección de comunicaciones 
y relaciones públicas

Asesoría en gestión

Empresa Metro
de Medellín Ltda

• Es una entidad descentralizada del municipio, constituida 
como sociedad 100% pública.
• Tiene la competencia para realizar la explotación comer-
cial de todos los negocios asociados con el transporte públi-
co de pasajeros y espacios publicitarios.
• Cuenta con una dependencia y personal encargado exclu-
sivamente de administrar y gestionar los negocios colatera-
les no tarifarios, como lo es la Gerencia de Desarrollo de 
Negocios. 
• Cuenta con instancias de coordinación interinstitucional 
con otras entidades del AM como: la Coordinación de 
Direccionamiento Estratégico, y la Coordinación Técnica.

• Naturaleza del ente gestor, régi-
men de contratación favorable.
• Competencia del ente gestor para 
desarrollar y gestionar negocios 
colaterales.
• Dependencia y personal encarga-
do de gestión y desarrollo de los 
negocios colaterales no tarifarios de 
la empresa.
• Mecanismos de articulación inter 
e intra institucional.

Lecciones aprendidasGeneralidades

Kit fuentes alternativas de financiación asociadas al desarrollo urbano para sistemas de transporte público.
Figura 2. Caso Medellín

y afianzar las diferentes modalidades de nego-
cios y los diferentes esquemas comerciales y 
contractuales a través de los cuales se imple-
mentan los diferentes negocios en esta línea.

Finalmente, es importante que en el andamiaje 
institucional de las entidades territoriales exis-
tan instancias de coordinación interinstitucional 
que permitan que el desarrollo de actividades 
asociadas a la implementación de las líneas de 
negocios se realice de forma armónica. 

Al respecto, la experiencia del Metro de Mede-
llín es ilustrativa en cuanto a la naturaleza de 
la entidad, a su estructura organizacional y a 
las instancias de coordinación existentes en la 
entidad territorial:

Copyright a Publicidad en Transmilenio por Carlos Pardo bajo licencia CC BY 2.0 DEED©

Copyright a iCoMedios© Copyright a iCoMedios© Copyright a iCoMedios©

Elementos claves a nivel institucional para 
llevar a cabo negocios colaterales:

• Inclusión en el objeto social y 
los estatutos del ente gestor de 
las competencias para desa-
rrollar negocios colaterales

• Instancias de coordinación 
interinstitucional

• Entidades y/o dependencias 
encargadas de gestionar 
y desarrollar los negocios 
colaterales



¿Sobre qué tipo de bien se hará 
la explotación comercial?

Bien de uso 
público Bien �scal

¿Se implanta al interior de la 
infraestructura de transporte?

NoSi

Explotación de 
espacios comerciales

Desarrollo 
inmobiliario 

Aprovechamiento 
económico del 
espacio público
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Figura 3. Escenarios de negocios colaterales de acuerdo con el tipo de inmueble Tarjeta Cívica para el acceso al Sistema Integrado de Transporte del 
Valle de Aburrá de Medellín y su área metropolitana

Fuente: JFP & Asociados, 2023

1.3.2. Tipo de infraestructura
de transporte para la 
explotación comercial

En el escenario en que se plantean negocios 
colaterales de áreas al interior de infraestruc-
tura de transporte constituidos como bienes 
fiscales de propiedad del ente gestor, tales 
como áreas al interior de terminales de inte-
gración, patios, portales o estaciones que se 
implantan en predios no destinados a espa-
cio público, el procedimiento aplicable para 
la implementación de esta línea de negocios 

se desarrolla en la hoja de ruta de explota-
ción comercial de la infraestructura de trans-
porte de esta guía: Explotación comercial de la 
infraestructura de transporte.

Si se prevé el desarrollo de edificaciones en 
estructuras adosadas a la infraestructura de 
transporte o en bienes fiscales, el procedimiento 
se desarrolla en la Guía No. 2 de este Kit. Copyright a Metro de Medellín LTDA.©

Con respecto al tipo de infraestructura sobre 
la cual se adelanta la explotación comercial se 
encuentra que existen distintos escenarios. 

Por último, en el escenario en el que se plantea 
desarrollar la explotación comercial de bienes 
de uso público tales como paraderos de bus, 
estaciones de BRT, parques, plazas o plazole-
tas adyacentes a la infraestructura, el proce-

dimiento aplicable para la implementación de 
esta línea de negocios se desarrolla en la hoja 
de ruta de aprovechamiento económico del 
espacio público de esta guía.
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2 Hojas de ruta

Copyright a Holgs©

En esta sección se presentan las hojas de ruta 
recomendadas para la explotación comercial 
de la infraestructura y el aprovechamiento eco-
nómico del espacio público. 

Para el caso de publicidad, se presentan unas 
consideraciones generales a tener en cuenta 
y las acciones necesarias para su implemen-
tación se enmarcan en los procesos definidos 
para las líneas de negocio antes mencionadas.

La implementación de la línea de negocios de la 
publicidad visual exterior se puede desarrollar 
en cualquiera de los bienes antes descritos, así 
como en el material rodante y/o vehículos del 
sistema de transporte.

El numeral 3 del artículo 182 de 
la Ley 2294 de 2023 establece 
que los entes gestores de los sis-
temas de transporte "podrán 
habilitar publicidad visual 
al interior y el exterior de su 
infraestructura en construcción 
u operación (...) así como en su 
material rodante y/o vehículos, 
siempre y cuando los recursos 
contribuyan a la financiación 
del respectivo sistema o su ente 

2.1. Publicidad

gestor. La explotación podrá ser 
realizada por los entes gestores 
directa o indirectamente, con-
forme a las normas de contra-
tación que les sean aplicables 
según su régimen jurídico”.

El marco regulatorio para el desarrollo de publi-
cidad visual exterior es la que se determine por 
cada entidad territorial a nivel local. Sí es al 
interior de la infraestructura o vehículos, no 
les aplica esta regulación.

Ahora bien, cuando se pretenda desarrollar 
este negocio sobre el material rodante y/o vehí-
culos, en caso de que estos no sean de propie-
dad del ente gestor, sino que sean del operador 
o en caso de que la infraestructura sea operada 
por actores privados es necesario que dentro 
de los contratos que regulen la relación entre 
el ente gestor y el operador privado, se defina 
cómo se distribuirán estas rentas, así como las 
condiciones específicas para esta explotación 
comercial. 

Una experiencia relevante en la implementa-
ción de esta línea de negocios es la del SIVA del 
municipio de Valledupar:



SIVA    inició operaciones 
en diciembre de 2022.

Mediante el Decreto Municipal 990 de   2022, 
se reconoció a SIVA como un ente encargado 
de realizar la gestión comercial de activida-
des que puedan generar ingresos colatera-
les, y que no estén relacionadas directamente 
con el transporte de pasajeros. 

Desde el proceso de adquisición de los buses y 
el diseño de los paraderos, se han fijado los 
espacios susceptibles de explotación comercial.

• Encontrar un material que garantice la 
estabilidad de la pintura del bus.

• Establecer un precio de referencia para la 
comercialización de los espacios publicitaros. 

• Darse a conocer en el mercado como un 
producto nuevo. 

• Consolidar un equipo de profesionales 
capacitado para la comercialización del servicio. 

Igualmente, SIVA adoptó un manual de imagen 
corporativa, donde se establece lo que se puede 
pautar en el sistema de transporte.

La instalación de la publicidad en buses del 
sistema inició en mayo de 2023 mediante la 
suscripción de contratos a un mes, suscepti-
bles de prorroga. Desde el 1 de mayo al 31 de 
octubre, SIVA ha generado 130.000.000 de 
pesos en ingresos producto de este negocio.

Se espera que para el primer semestre de 
2024 inicie la instalación de publicidad en los 
paraderos del SIVA. 

Retos en la
implementación
de este negocio
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La explotación comercial de la infraestruc-
tura de transporte consiste principalmente 
en la destinación de áreas al interior de dicha 
infraestructura para el desarrollo de activida-
des: comerciales, publicitarios y servicios adi-
cionales que sean de valor agregado para los 
usuarios del sistema. 

Adicionalmente, existen casos (por ejemplo, 
Metro de Medellín) en donde la explotación 
comercial incluye ingresos por el uso de espa-
cios para la implementación de infraestructura 
de telecomunicaciones (estaciones radioeléc-
tricas, fibra óptica, entre otras).

2.2.1. Tipos de negocios de 
explotación comercial en la 
infraestructura de transporte

A continuación, se enuncian algunos de los 
negocios de explotación comercial que se 
pueden desarrollar en la infraestructura de 
transporte: A continuación, se enuncian algu-
nos de los principales negocios de explota-
ción comercial que se pueden desarrollar en la 
infraestructura del sistema de transporte:

• Concesión de áreas en la infraestructura a 
cargo del ente gestor tipo (tipo Retail) tales 
como: corresponsales bancarios, áreas comer-
ciales de bienes y servicios, máquinas expende-
doras, módulos multiservicio, entre otros. 

• Actividades tipo BTL y o mercado experiencial.

• Comercialización de áreas por instalación 
de antenas radioeléctricas o de comunicación 
celular.

• Comercialización de áreas para filmaciones, 
grabaciones o fotografías.

En la siguiente figura se ilustran las acciones 
necesarias para la implementación de esta 
línea de negocios:

Copyright a Metro de Medellín LTDA.©

Copyright a SETP Valledupar© Copyright a SETP Valledupar©

Copyright a SETP Valledupar©

Figura 4. Caso SIVA Valledupar

2.2. Explotación
comercial de la
infraestructura
de transporte



De�nición de metodología para determinar canon de arrendamiento

Contratación de estudios y diseños de detalle de infraestructura 
de transporte que identi�quen características y ubicación de 

áreas destinadas para el uso comercial y de servicios

Ente
Gestor

Contratación de la ejecución de infraestructura que incluye las áreas 
destinadas para el desarrollo de usos comerciales y de servicios

Ente
Gestor

Formulación del protocolo para el arriendo de áreas destinadas 
para el uso comercial y de servicios en el sistema de transporte

Ente
Gestor

Proceso de gestión predial asociado a infraestructura Ente
Gestor

Avalúo comercial 
del área destinada 

a uso comercial 

Estudio de mercado de 
productos inmobiliarios 

análogos en área de 
in�uencia

% del avalúo comercial 
para determinar canon 

mensual (<1%)

Determinación de Factor 
Inductivo de Renta

A�uencia de pasajeros

Tipo de infraestructura 
de transporte que 

contiene el área de uso 
comercial a arrendar

Promoción y mercadeo de áreas 
disponibles con actores privados

Ente
Gestor

Gestión contractual con privado interesado

Administración de recursos 
provenientes del arriendo de las 

áreas de uso comercial y de servicios

Ejecución

EstructuraciónAlistamiento

Convenciones

Acción

Instrumento

Entidad Responsable

Output

Posible restricción

Ente
Gestor

Coordinación para 
viabilizar el proyectoUMUS

Ente
Gestor

¿El municipio ya cuenta con un sistema de transporte en operación?

¿Existe en la infraestructura actual del sistema de 
transporte que se encuentra operando áreas en los 

cuales se pueda desarrollar actividades comerciales?

¿El tipo de infraestructura se integra funcionalmente 
con los espacios en los cuales se podría desarrollar 

áreas destinadas a actividades comerciales?

¿La implementación de los espacios 
comerciales se podría realizar con la 

estimación presupuestal prevista para 
la ejecución de la infraestructura?

¿El municipio cuenta con una 
regulación especí�ca para el 
desarrollo de otros usos en 
los predios destinados a la 

infraestructura de transporte?

Si No

Estudio de alternativas para 
adecuar la infraestructura 

existente para el desarrollo 
de actividades comerciales

Análisis y comprensión 
del proyecto

Ente
Gestor

Estudio de alternativas 
para viabilizar el proyecto

No Si

No Si

No Si

No Si

Ente
Gestor

Identi�cación de infraestructura de transporte 
susceptible de incorporar áreas destinadas 

para el desarrollo de actividades comerciales

Adopción de 
regulación especí�ca

Decreto Municipal

Planeación
Municipal
o Distrital
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Fuente: JFP & Asociados, 2023

Figura 5. Proceso para la implementación de explotación comercial de infraestructura de transporte
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En primer lugar, es importante que la entidad 
territorial o el ente gestor identifiquen en qué 
estado del proceso de implementación de siste-
mas de transporte se encuentra (Ver figura 4 del 
Cuadernillo Introductorio del Kit), para adelantar 
las actividades que se proponen a continuación. 

Una vez se identifique el estado en el que se 
encuentra el sistema de transporte, se propo-
nen las siguientes fases y acciones para el desa-
rrollo de esta línea de negocio. 

Fase 1. Alistamiento 

La fase de alistamiento inicia con la verificación 
de si en el municipio existe un sistema de trans-
porte en operación. En el caso que, si exista, 
el ente gestor debe verificar si la infraestruc-
tura actual asociada al transporte cuenta con 
áreas en las que se pueda desarrollar activi-
dades comerciales. Si existen dichas áreas, el 
ente gestor deberá proceder directamente a 
la acción de “formulación de protocolo” que 
se encuentra en la fase de estructuración de 
la presente guía. 

En el caso que el municipio cuente con un sis-
tema de transporte en operación, pero dentro 
de su infraestructura no existan áreas en las 
cuales se puedan desarrollar actividades comer-
ciales, el ente gestor deberá estudiar las alter-
nativas que permitan adecuar la infraestructura 
existente para el desarrollo de estas actividades.

 

La dimensión de los espa-
cios sobre los que se puede 
plantear explotación comer-
cial varía dependiendo del 
tipo de negocio a implantar, 
incluyendo áreas pequeñas 

para la implementación de 
cajeros o máquinas automá-
ticas, hasta espacios dotados 
para ser destinados a locales 
comerciales.

Si se trata de un sistema de transporte que se 
encuentre en estado de estructuración, el ente 
gestor podrá incluir áreas para la explotación 
comercial con los espacios destinados para la 
operación del sistema de transporte sin que 
afecte el funcionamiento del sistema. 

Suponiendo que, a partir del análisis de la 
infraestructura a desarrollar, se encuentre que 
no existen áreas susceptibles de ser explotadas 
comercialmente, el ente gestor deberá reali-
zar un estudio que permita definir alternativas 
que viabilicen la posibilidad de incorporar áreas 
comerciales en la infraestructura de transporte 
que se quiere desarrollar.

En el caso que el tipo de infraestructura de 
transporte que se quiere desarrollar cuente 
con áreas en las cuáles se puedan desarrollar 
actividades comerciales, el ente gestor deberá 
verificar si la implementación de estas áreas se 
podría realizar con la estimación presupuestal 
prevista para la ejecución de la infraestructura 
de transporte. Si no es posible utilizar este pre-
supuesto para la implementación de las áreas 
destinadas a actividad comercial, el ente gestor 
deberá en coordinación con la UMUS estudiar 
las alternativas que permitan usar parte de 
estos recursos para la implementación de estas 
áreas comerciales. 

Por el contrario, si el presupuesto estimado para 
la construcción de la infraestructura de trans-
porte permite utilizar estos recursos económi-
cos para la implementación de las áreas que 
serán destinadas para la explotación comercial, 

el ente gestor deberá verificar que el municipio 
cuente con una regulación específica que per-
mita el desarrollo de otros usos, tales como el 
uso comercial y de servicios en los predios des-
tinados a infraestructura de transporte.

 

La revisión de estas dispo-
siciones incluye también un 
análisis de las alternativas de 
localización de la infraestruc-
tura, en donde se verifique 
que el predio a adquirir efec-
tivamente permite usos aso-
ciados a comercio y servicios.

Si el municipio no cuenta con esta reglamen-
tación, planeación municipal o distrital, con el 
apoyo del ente gestor, deberá elaborar y adoptar 
la regulación específica para que se pueda desa-
rrollar otro tipo de usos en los predios destinados 
a la infraestructura del sistema de transporte. 

El artículo 182 de la Ley 2294 
de 2023 (PND) establece 
expresamente la posibilidad 
de desarrollar actividades 
complementarias de comer-
cio, servicios, ocio, entre otros. 

Por el contrario, si el municipio ya cuenta con una 
regulación de norma urbanística especifica que 
permita el desarrollo de otros usos en los predios 
destinados a infraestructura de transporte, se 
puede continuar a la fase de estructuración. 

Fase 2: Estructuración

Una vez realizados los pasos previstos de la 
fase anterior el ente gestor deberá realizar las 
siguientes actividades:

• Contratar los estudios y diseños de 
detalle de infraestructura de transporte 
mediante los cuales se identifiquen las 
características físicas, técnicas, ambienta-
les, económicas, jurídicas de las áreas des-
tinadas a uso comercial y de servicios dentro 
del proyecto de la infraestructura de trans-
porte del sistema, así como la dotación de 
servicios públicos domiciliarios requeridos 
para el funcionamiento de estas áreas. 

• Adelantar la gestión predial del suelo 
requerido para la implantación de la nueva 
infraestructura. Al respecto se debe tener 
en cuenta que si se gestiona el suelo a través 
de mecanismos de enajenación voluntaria 
o expropiación bajo el motivo de utilidad 
pública de “ejecución de programas y pro-
yectos de infraestructura vial y de sistemas 
de transporte masivo” el PND dispone que 
esta infraestructura se puede desarrollar 
usos conexos, así como de aprovechamiento 
o explotación económica.

Con base en los resultados obtenidos en estos 
estudios el ente gestor deberá elaborar los plie-
gos respectivos para la contratación que llevará 
a cabo la ejecución de la infraestructura del sis-
tema de transporte, la cual incluye la ejecución 
de los espacios destinados a locales comerciales. 

La hoja de ruta propuesta busca que desde la 
planificación e implementación de la infraestruc-
tura de transporte se prevean espacios propicios 
para la explotación comercial, la cual es una de 
las grandes virtudes que ha tenido esta línea de 
negocios en el Metro de Santiago de Chile:



El Metro de Santiago es uno de los refe-
rentes internacionales respecto de la 
sostenibilidad del sistema a través de la 
generación de ingresos no tarifarios. Para 
2022 la empresa obtuvo 409 millones de 
dólares en ingresos, de los cuales aproxi-
madamente el 18% proviene de negocios 
colaterales.

A continuación, se presentarán las prin-
cipales líneas de negocio del Metro: 

Consiste en la prestación de los servicios de 
emisión, posventa y operación de la red de 
comercialización de carga de la tarjeta de pago 
bip!, la cual incluye, entre otras cosas, la 
emisión de tarjetas con imágenes publicitarias.

Esta línea de negocios generó ingresos 
por 35.2 millones de dólares en 2022.

Metro de Santiago ha tenido a su cargo la 
ejecución de 6 terminales intermodales y 
actualmente es titular y operadora de dichas 
infraestructuras. La empresa cobra a los opera-
dores de buses por el uso de la infraestructura.

Es una línea de negocios que permite cubrir 
los costos asociados al mantenimiento y ope-
ración de la infraestructura. Para el caso en 
concreto hay casos (intermodal Pajarito) en el 
que el margen de ingresos fue de más del 
40% (2015).

Esta línea de negocios generó ingresos 
por 4.5 millones de dólares en 2022.

Consiste en el alquiler de espacios dentro de 
la infraestructura del metro para el desarrollo 
de actividades comerciales y publicitarias, 
esto se hace a través de tres modalidades:

Máquinas automáticas: Se disponen de alre-
dedor de 800 espacios para máquinas auto-
máticas de las cuales un 50% están asociadas 
a cajeros automáticos.

Arriendo locales: Se disponen de 370 locales 
comerciales entre 13 y 150 m2 al interior de 
las estaciones, de los cuales actualmente hay 
alrededor de 85% ocupados por “operadores 
comerciales”. 

Publicidad: Se disponen de más de 900 
elementos publicitarios, que se dan en arriendo 
a operador privado quien funge como gestor/ 
promotor.

Esta línea de negocios generó ingresos 
por 22.1 millones de dólares en 2022.
Durante el diseño y construcción de cada una 
de las líneas se identifican y dotan los espa-
cios necesarios para la implantación de los 
espacios para arriendo de locales y publicita-
rios, lo que facilita la transacción.

Canal de ventas

Terminales intermodales

Explotación de espacios
comerciales y publicitarios

Guía Implementación Negocios Colaterales | 25

Copyright a MapCarta©

Copyright a Massiva©

Copyright a La Tercera©

El ente gestor deberá formular el protocolo 
para el arriendo de las áreas comerciales y de 
servicios que se desarrollen en el sistema de 
transporte. 

El protocolo deberá incluir la metodología 
mediante el cual se determina el canon de arren-
damiento de los espacios comerciales estableci-
dos en la infraestructura del sistema de transporte. 
Esta metodología se realiza con base en:

• La elaboración de un avalúo comercial del 
área a arrendar que tiene como base el estudio 
de mercado de productos inmobiliarios comer-
ciales o de servicios en el área de influencia de 
la infraestructura del sistema de transporte.

• Y el análisis de la afluencia de pasajeros de 
acuerdo con el tipo de infraestructura donde 
se localiza las áreas comerciales y de servicios 
a arrendar.

Con base en estos dos insumos se determina el 
“factor inductivo de renta” mediante el cual se 
establece el porcentaje sobre el avalúo comercial 
antes elaborado que determina el canon mensual 
a cobrar por el espacio o local arrendado. 

A manera de ejemplo, entes gestores como 
TRANSMILENIO S.A y empresa Metro de Mede-
llín ya han desarrollado este tipo de metodolo-
gías, como bien lo ilustra la Resolución No. 297 
de 2023 de TRANSMILENIO S.A y sus anexos.

Fase 3: Ejecución

Independiente del tipo de infraestructura y el 
área o espacio a arrendar el ente gestor deberá 
realizar las siguientes actividades:

• Promoción y mercadeo de áreas disponi-
bles con actores privados.

Una de las estrategias que utilizan entes 
gestores como TRANSMILENIO S.A que 
genera incentivos para atraer inversionistas 
privados es la estructuración de tarifas varia-
bles para los diferentes tipos de negocios 
colaterales lo que permiten tener la posibi-
lidad de un portafolio de productos y o ser-
vicios flexibles, facilitando de esta manera 
la negociación con terceros. Para este caso 
se establecen tres formas de retribución de 
acuerdo con el tipo de negocio. Estas formas 
de retribución pueden ser:

- Retribución fija (retribución con un 
valor por el uso de la infraestructura que 
no cambia lo largo de la temporalidad 
pactada).

- Retribución fijo-variable (considera una 
parte en remuneración fija y otra varia-
ble dada en función de las ventas).

- Retribución variable (únicamente se paga 
con relación al porcentaje de las ventas).

Otra de las estrategias utilizada por este ente 
gestor es la posibilidad de ofrecer descuen-
tos para la implementación del primer módulo 
comercial o de servicios a los actores privados 
interesados. 

• Gestión contractual con privado interesado.

Los entes gestores deben ser los responsables 
de realizar la gestión contractual con los acto-
res privados interesados, para ello se estable-
cen manuales que determinan el alcance, el 
objeto, el régimen aplicable, los principios rec-
tores de la actividad contractual y las disposi-
ciones generales. 

Por ejemplo, la Subgerencia de Desarrollo de 
Negocios de TRANSMILENIO S.A desarrolló pro-
cedimientos internos que permiten la ejecución 
de contratos y/o actos regidos por el  derecho pri-

Figura 6. Caso Metro de Santiago



Kit fuentes alternativas de financiación asociadas al desarrollo urbano para sistemas de transporte público.

vado para la explotación comercial de negocios 
propios del objeto social complementario de la 
entidad.  En todo caso estos se rigen por el Esta-
tuto de Contratación Pública y los lineamientos 
para el proceso de selección contenidos en el 
Manual de contratación de la entidad. 

• Administración de recursos provenientes 
del arriendo de las áreas de uso comercial y 
de servicios. 

Los entes gestores como responsables de la 
administración de la infraestructura del sis-
tema de transporte establecen condiciones 
para la facturación y gestión de los recursos 
provenientes por la explotación comercial de 
su infraestructura. En el caso de TRANSMILE-
NIO S.A. existe un Manual para la facturación 

y gestión de cartera que establece las condi-
ciones para la administración de estos recursos. 

Se recomienda verificar que en estos manua-
les se establezca con claridad los responsables, 
procedimientos y herramientas no solo para la 
facturación de los recursos provenientes por 
la explotación comercial de su infraestructura, 
sino también para su destinación.

En el caso que el ente gestor no cuente con 
un manual que establezca los aspectos antes 
mencionados, se recomienda incluirlas en el 
protocolo que elabore el ente gestor para el 
arrendamiento de áreas destinadas para el uso 
comercial y de servicios.

2.3. Aprovechamiento Económico 
del Espacio Público (AEEP)

El AEEP es la retribución económica pagada por 
un particular en contraprestación por la autori-
zación del uso y aprovechamiento de áreas de 
espacio público adyacentes a la infraestructura 
de transporte. 

Se encuentran como posibles actividades de 
aprovechamiento económico los mercados 
temporales, alquiler de vehículos de micromo-
vilidad, eventos publicitarios, recreativos, cul-
turales, entre otros. 

En la siguiente figura se ilustra el paso a paso para 
la implementación de esta línea de negocios:
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Municipio

¿El municipio cuenta con regulación para el desarrollo de actividades de AEEP?

¿La regulación para el AEEP contiene 
disposiciones diferenciales para el espacio público 

adyacente a la infraestructura de transporte?

¿El ente gestor del sistema de transporte tiene 
competencias para la administración y gestión del AEEP 

en las áreas adyacentes a la infraestructura de transporte?

No Si

Adoptar/ modi�car el marco 
regulatorio para el AEEP

Sanear e incorporar 
espacios públicos 

adyacentes a la 
infraestructura de 
transporte en el 

inventario municipal

Adelantar la actualización 
del catastro para el área 

de in�uencia del proyecto

Municipio

Municipio

No Si

¿El ente gestor cuenta con una 
arquitectura institucional su�ciente para la 
implementación de la línea de negocios?

¿Las áreas de espacio público adyacente a 
la infraestructura del espacio público están 

debidamente saneadas e inventariadas?

¿La información catastral del área de in�uencia 
ha sido actualizada en los últimos cinco años?

Modi�car la estructura 
organizacional del Ente Gestor

Objeto social CompetenciasRégimen de 
contratación

Dependencia/ equipo 
de trabajo encargado

Dinámica 
inmobiliaria 
del sector 
donde se 

localiza el E.P

Valor de 
referencia

Estrato

Venta de 
bienes y 
servicios

Porcentaje del 
área del espacio 
público que se 
ocupará con 

mobiliario
(alto, medio, bajo)

Publicidad 
Visual

Estaciones 
radioeléctricas

Costos de 
mantenimiento 
o provisión de 

SS.PP.DD

Tipo de infraestructura 
de transporte que se 

asocia al espacio público

A�uencia de 
pasajeros

Proximidad al acceso 
de la infraestructura

Tipo de 
actividad 
a realizar

Ocupación 
del espacio 

público

EstructuraciónAlistamiento

Decreto Municipal

Acto administrativo/ Convenio marco

No Si

No Si
No Si

No Si

Formulación del protocolo para las actividades de 
aprovechamiento económico del espacio público

Gestión interinstitucional para adelantar las acciones de administración, 
conservación y mantenimiento de los elementos del espacio público  

susceptibles de aprovechamiento económico por parte de ente gestor

Ente
Gestor

De�nición de metodología para determinar el cobro 
de la retribución por aprovechamiento económico

Promoción y mercadeo de áreas disponibles
Ente
Gestor

Gestión contractual con privado interesado

Administración de recursos provenientes de la retribución 
por aprovechamiento, separando conceptos asociados a 

costos de mantenimiento y provisión de servicios públicos

Transferencia de recursos para mantenimiento y/o provisión 
de servicios públicos a entidades correspondientes

Ej
ec

uc
ió

n

Liquidación y acuerdo de pago de la retribución por el aprovechamiento  

Ente
Gestor

Guía Implementación Negocios Colaterales | 29

Fuente: JFP & Asociados, 2023

Figura 7. Proceso para la implementación de Aprovechamiento Económico del 
Espacio Público- AEEP como fuente de financiación para el transporte
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En primer lugar, es importante que la entidad 
territorial o el ente gestor identifiquen en qué 
estado del proceso de implementación de siste-
mas de transporte se encuentran (Ver figura 4 del 
Cuadernillo Introductorio del Kit), para adelantar 
las actividades que se proponen a continuación.

 Una vez se identifique el estado en el que se 
encuentra el sistema de transporte, se propo-
nen las siguientes fases y acciones para el desa-
rrollo de está línea de negocio. 
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Fase 1: Alistamiento 

Como parte de la fase de alistamiento para 
la implementación de la línea de negocios se 
tienen las siguientes actividades:

• Identificar si la entidad territorial cuenta 
con un marco regulatorio para el Aprove-
chamiento Económico del Espacio Público- 
AEEP. En el caso que la entidad territorial ya 
cuente con regulación específica sobre AEEP, 
se deberá verificar si el marco regulatorio 
existente contiene como mínimo los aspec-
tos que se señalan en la siguiente figura:
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Competencias

De�nición de entidades competentes para gestionar AEEP, de�niendo al ente gestor como la 
entidad responsable* en área de in�uencia de sistema de transporte de: 

• Expedir un manual o protocolo para la autorización de actividades  de AEEP
• Autorizar actividades de AEEP
• Liquidar cobro de retribución por AEEP
• Administrar recursos provenientes de AEEP. 

De�nición de la entidad encargada del recaudo y de la(s) entidad(es) encargas del mantenimiento del 
espacio público.

*Como alternativa a la modi�cación del marco regulatorio se pueden suscribir convenios entre la(s) 
entidade(s) responsable(s) del aprovechamiento económico  con el ente gestor para que este pueda 
ejercer las funciones antes señaladas

Metodologías de liquidación Algunas referencias de las metodologías de liquidación en el país

Medellín utiliza 
como base el valor 
de referencia de la 
zona geoeconómica

En Ibagué se emplea 
un monto general 
normalizado por el 
estrato del sector

Ámbito de aplicación Actividades permitidas

Manejo diferenciado de bienes de uso público 
que se encuentran en el área de in�uencia de 
la infraestructura asociada al transporte

Requisitos y condiciones para el AEEP

De�nición de la destinación de los recursos captados por AEEP.
De�nición de reglamentación de acuerdo con manual o protocolo interno del ente gestor:
• Identi�cación de la forma de AEEP de acuerdo con su temporalidad.
• Mecanismos de formalización del AEEP: Acto administrativo de autorización, permiso o  
contrato, convenios.
• Procedimiento para la aprobación de actividades de AEEP

Determinación de las actividades de 
aprovechamiento económico permitidas 
para cada elemento del espacio público

Bogotá emplea un 
avalúo comercial del 
suelo o en su defecto 
un valor de referencia 

=RT

Retribución total AAE

Área de
aprovechamiento
económico en m2

(m2

Cantidad de días

/D) +*

Uso de publicidad en el evento

CAPP: Costo del aprovecamiento
por pieza de publicidad SMLVD *25%

EPI: No. de elementos de publicidad instalados

(CAPP EPI)*

Variables (VB*ET*Es)

VB: SMLVD * 25%
ET: Estrato donde se ubica el elemento de EP: Categoría 1 (estrato 1 y 2): 50%,

Categoría 2 (estrato 3 y 4): 75%, Categoría 3 (estrato 5 y 6): 100%
ES: Escala del elemento de EP. Escala local: 50% /

Escala sectorial: 75% / Escala urbana: 100%

VB ET* * ES *

=VR

Valor de la 
retribución

VR

Valor de 
suelo

Factor inductivo de renta del suelo

FIR: % de renta / avalúo comercial

FIR

Área

(m2

Tiempo de uso
en la actividad

t

Factor de restricción del área

Fr: nivel de restricciónde uso
general del Espacio Público

Fr)* * * *

=CM

Costo Mensual Mobiliario

mob)

Base Cálculo PC * ZGE + CS

PC= Porcentaje de cobro: oscila entre 0,6% y 1,5% 
dependiendo del área del inmueble a aprovechar.
ZGE= Valor por metro cuadrado del inmueble a

aprovechar de acuerdo con avalúo de referencia
CS= Costo de sostenimiento del espacio público

En donde:

((BC (BC+ +*
Variables independientes

VA1: Mixtura del suelo adyacente: 
Alta (15%), Media (40%) o Baja (65%)

VA2: Administración por actividad especí�ca: entre
15 y 70%, dependiendo de la actividad a desarrollar
VA3: Servicios públicos requeridos: Un servicio (5%),

Dos servicios (10%), Tres o más servicios (15%)

∑(VA)) m2)*
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Figura 8. Aspectos clave para regular el AEEP

Fuente: JFP & Asociados, 2023



Responsable de la 
gestión y administración, 
de la contratación, la 
liquidación del valor del 
AEEP, la priorización y 
aplicación de los recursos 
por AEEP, la expedición 
del documento de cobro, 
la validación del pago y 
adelantar los cobros a 
que haya lugar

Responsable del mantenimiento 
del espacio público donde se 
desarrolle la explotación

Formulación y adopción 
de la reglamentación 
para el AEEP

Bienes de uso
público en el área 
de in�uencia del

sistema de transporte

Ente gestor

Alcaldía

Secretaria 
de hacienda

Entidad encargada 
del mantenimiento 

del EP

Aprovechador o 
explotador económico 
del espacio público

Personas naturales
Organizaciones privadas o 
comunidades organizadas

Entidad encargada 
del recaudo
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En lo que concierne a la 
metodología de liquidación 
de la retribución del apro-
vechamiento económico es 
recomendable que se veri-
fique el estado de actuali-
zación catastral en el área 
adyacente a la infraestruc-
tura de transporte. Lo ante-
rior debido a que, además de 
ser una obligación del Plan 
Nacional de Desarrollo, esta 
información es un insumo 
clave para calcular la retri-
bución del AEEP, de forma 
diferenciada en la ciudad, 
considerando las caracte-
rísticas geoeconómicas del 
sector donde se realiza el 
aprovechamiento.

No obstante, esta no es una 
condición absoluta para la 
puesta en marcha de esta 
línea de negocios, ya que 
(como se evidencia en la 
experiencia del municipio de 
Ibagué) se podrían, eventual-
mente, emplear metodologías 
de cálculo que empleen otras 
variables para considerar este 
factor, tales como el estrato 
del sector donde se localiza el 
espacio público a aprovechar.

Si al revisar el marco regulatorio existente 
sobre AEEP no hay claridad sobre las carac-
terísticas señaladas en la figura anterior, la 
entidad territorial deberá modificar el marco 
regulatorio existente con el fin de incorporarlos. 
Y en el caso que no exista marco regulatorio 
de AEEP, la entidad territorial deberá adoptarlo 
mediante decreto, incluyendo como mínimo las 
características ya mencionadas. 

• Identificar las áreas de espacio público 
adyacentes a la infraestructura de transporte. 

En la identificación de áreas también se 
deberán desarrollar los estudios jurídicos 
correspondientes para verificar principal-
mente los siguientes aspectos: 

- Conformación predial

-  Incorporación en inventarios municipales 

- Cadena de tradición y gravámenes 

En caso de que estas áreas no se encuentren 
saneadas ni inventariadas, corresponderá a la 
entidad territorial adelantar las acciones de 
saneamiento e incorporación de acuerdo con 
la regulación vigente, para que pueda ser admi-
nistrado por el ente gestor. 

• Análisis competencias del ente gestor: 

A diferencia de las otras líneas de negocio, en 
el AEEP además de verificar que el ente gestor 
cuente con la estructura institucional y com-
petencias para la implementación, se debe 
recomienda que el ente gestor cuente con  
herramientas de coordinación interinstitucio-
nal e intrainstitucional que permitan la gestión y 
operación de esta línea de negocio, debido a que 
pueden existir casos en que la administración de 
los recursos provenientes del AEEP ya estén a 
cargo de otra dependencia o entidad municipal 
y no del ente gestor, lo que puede generar confu-
siones en la entidad responsable y competente 
en la explotación de esta línea de negocio. 

En el caso de Medellín existe 
la Agencia para la Gestión 
del Paisaje, el Patrimonio y 
las Alianzas Público-Privadas 

– APP, la cual tiene competen-
cias generales sobre el AEEP 
en la ciudad. Las instancias de 
coordinación interinsitucional 
creadas mediante el Decreto 
Municipal 893 de 2017, como 
la instancia de coordinación 
de direccionamiento estra-
tégico y la instancia de coor-

dinación técnica ayudaron a 
dirimir los conflictos entre las 
competencias de la APP y la 
empresa Metro de Medellín y 
otros operadores urbanos.

La arquitectura institucional debe tener clari-
dad sobre los actores, sus responsabilidades y 
los mecanismos de coordinación para la imple-
mentación de las actividades de AEEP. En la 
siguiente figura se identifican los principales 
actores y responsabilidades asociadas al Apro-
vechamiento Económico del Espacio Público en 
el área de influencia del sistema de transporte.

Fuente: JFP & Asociados, 2023

Figura 9. Actores clave en el AEEP



Kit fuentes alternativas de financiación asociadas al desarrollo urbano para sistemas de transporte público. Guía Implementación Negocios Colaterales | 37

En el caso que el ente gestor no cuente con las 
competencias necesarias para desarrollar esta 
línea de negocio ni cuente con los mecanismos 
necesarios (recursos humanos, técnicos, entre 
otros) para desarrollar esta línea de negocio se 
recomienda modificar las funciones y la estruc-
tura organizacional del ente gestor.

Fase 2. Estructuración 

En la fase de estructuración, se recomienda 
como primer paso verificar si el marco regulato-
rio sobre AEEP existente contiene un protocolo 
para cada una las actividades de aprovecha-
miento económico. 

• Adopción o modificación del protocolo 
existente sobre aprovechamiento econó-
mico del espacio público: El protocolo es el 
documento o acto administrativo mediante 
el cual se establecen los criterios, condicio-
nes procedimientos, fórmulas de retribución 
y duración garantías, mecanismos, entre 
otros aspectos necesarios para el desarro-
llo de las actividades de AEEP. En el caso 
que el marco regulatorio de AEEP no tenga 
un protocolo para el desarrollo de las activi-
dades de AEEP se recomienda que el ente 
gestor o la entidad a cargo del AEEP formule 
y adopte este protocolo.

• Definición de la metodología para esta-
blecer la retribución.

Se recomienda seguir los siguientes pasos 
para determinar el cobro de la retribución 
por AEEP:

- Estudio de la dinámica inmobiliaria del 
sector donde se desarrollará el aprove-
chamiento.

- Identificación del tipo de actividades 
que se pueden desarrollar en este sector, 
como, por ejemplo: actividades artísti-
cas y de recreación, comercialización 
de bienes servicios, extensión de activi-
dades gastronómicas, publicidad visual 
exterior en mobiliario urbano, alquiler 
y estaciones para la movilidad activa 
(sistema de bicicletas), instalación de 
estaciones radioeléctricas, entre otras.

- Determinar el porcentaje de área de 
espacio público que se ocupará con el 
mobiliario, bajo criterios de caminabili-
dad, accesibilidad y la permanencia en 
el espacio público. 

- Identificar los costos de mantenimiento 
por la provisión de servicios públicos.  

- Estudiar el modo de transporte y el tipo 
de infraestructura que se asocia al espa-
cio público, la afluencia de pasajeros, la 
proximidad, y el tipo de actividades eco-
nómicas que se desarrollan en ese sector.

Por último, el ente gestor a través de los meca-
nismos de articulación interinstitucional que se 
definan en el marco regulatorio y/o en los pro-
tocolos del AEEP deberá adelantar la gestión 
interinstitucional con los diferentes actores que 
intervienen en el proceso del AEEP, con el fin 
de garantizar el cumplimiento de las acciones 
de conservación y mantenimiento de todos los 
elementos del espacio público susceptible de 
aprovechamiento económico. En el caso que en 
el marco regulatorio ni en los protocolos existan 
tales mecanismos de articulación interinstitucio-
nal, se recomienda la suscripción de convenio(s) 
marco(s) interadministrativos que asigne la res-
ponsabilidad a los diferentes actores y entidades. 

Fase 3. Ejecución

En la fase de ejecución corresponde al ente 
gestor promocionar las áreas disponibles adya-
centes a la infraestructura del sistema de trans-
porte a los actores privados interesados en 
desarrollar actividades de AEEP en estas áreas.

Una vez el actor privado se encuentre intere-
sado en la explotación económica de algún área 
adyacente a la infraestructura de transporte, el 
ente gestor o la entidad encargada del AEEP 
de ese espacio, de acuerdo con la reglamenta-
ción local aplicable, deberá realizar la gestión 
y administración, de la contratación, la liquida-
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ción del valor del AEEP, la priorización y aplica-
ción de los recursos por AEEP, la expedición del 
documento de cobro, la validación del pago y 
adelantar los cobros a que haya lugar.

Se recomienda que el ente gestor o la entidad 
que tenga a su cargo el AEEP destine un por-
centaje al mantenimiento y a conservación del 
espacio público y otro porcentaje para la provi-
sión de servicios públicos. Estos recursos debe-
rán ser transferidos a las empresas de servicios 
y/o entidades correspondientes, de acuerdo 
con lo establecido en el convenio o acto admi-
nistrativo que se adopte para ese propósito o el 
marco regulatorio y los protocolos para el AEEP.




