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Al contestar refiérase

al oficio No. 10445

< 9 de octubre de 2009
DJ-1525
Licenciado ’ DE LAl oy
Guillermo Matamoros Carvajal .
Secretario Técnico a.l. v 4 O 5 4
Consejo Nacional de Concesiones Errt o

Estimado sefior:

Asunto: Se refrenda en forma condicionada el contrato y adenda de la concesion de obra
publica con servicio pablico de la nueva terminal de pasajeros y obras conexas del Aeropuerto
Internacional Daniel Oduber Quirds, suscrito entre la Administracion Concedente, la sociedad
Coriport S.A., y el Consorcio Coriport las empresas que lo conforman. (Licitacion publica
internacional 01-2007).

Nos referimos a su oficio No. 1672 (DST-OF-914-2009), mediante el cual remite para refrendo el
contrato de concesion de obra publica con servicio plblico de la nueva terminal de pasajeros y obras
conexas del Aeropuerto Internacional Daniel Oduber Quirds, suscrito entre suscrito entre la
Administracion Concedente, la sociedad Coriport S.A., y el Consorcio Coriport las empresas que lo
conforman.

Mediante oficio No. DJ-0521 del pasado 3 de agosto, este drgano contralor requirio informacion
adicional, la cual fue atendida segun los términos de la nota No. 2059 (DST-OF-1172-09) del 25 de
agosto.

Posteriormente, por oficio No. DJ-1029 del 8 de setiembre, esta Contraloria General indicé que las
modificaciones incluidas en la nota No. 2059 (DST-OF-1172-09), debfan plasmarse en una adenda, la
cual fue remitida por oficio No. 2224 (D-SET-1375-2009).

Una vez efectuado el estudio de rigor, y conforme a lo dispuesto en el articulo 8 del “Reglamento sobre
el refrendo de las contrataciones de la Administracion Pablica”, devolvemos debidamente refrendado
el contrato y adenda a la concesion de obra publica con servicio piblico de la nueva terminal de
pasajeros y obras conexas del Aeropuerto Internacional Daniel Oduber Quirés.

No obstante, el refrendo en cuestion queda sujeto a las valoraciones y condiciones que se indicaran de
seguido:
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1. Capital social

De conformidad con el articulo 31 inciso 3) de la Ley General de Concesion de Obras Publicas con
Servicios Pablicos (LGCOP), Ley No. 7762 y sus reformas, el capital social inicial de la sociedad
concesionaria debe ser de al menos el 20% del valor del gasto total proyectado.

Siendo que en el caso bajo estudio el monto es de US$35.000.000, dicho capital social asciende a
US$7.000.000.

Asi las cosas, queda bajo la exclusiva responsabilidad de la Administracién concedente, verificar que
dicho capital quede rendido previo a la orden de inicio de de Ja fase de construccion.

2. Erogaciones del CETAC

En el contrato se establece la obligacion para el CETAC de efectuar una serie de obras de
infraestructura, tales como las dispuestas en las clausulas 3.1.1 punto 13y 5.3.1.5.3.

En razén de lo anterior, es responsabilidad de esa entidad efectuar todas las gestiones para contar con
el disponible presupuestario necesario y efectuar oportunamente las obras.

3. Condiciones precedentes a la orden de inicio

La Administracion concedente deberd velar porque la concesionaria efectiie en tiempo todas las
gestiones y condiciones precedentes estipuladas en la clausula 4.3 del contrato.

Para ello, esa Administracion deberd colaborar en lo que corresponda e igualmente cumplir en tiempo
y forma con las obligaciones sefialadas en dicho numeral.

4. Sobre las inversiones necesarias para mantener el nivel de servicio del contrato.

De conformidad con lo establecido en la clausula 5.3.1.5.1 del contrato y el punto 1.3 del cartel de la
licitacion, es responsabilidad de esa Administracion velar porque aquellas inversiones que debe
realizar el concesionario a fin de cumplir con los niveles de servicio pactados, no se lleguen a
incorporar dentro de la renegociacion que llegaren a acordar las partes de las inversiones adicionales,
consustanciales o las referidas en el punto B.2 de la clausula 15.8 del contrato.

5. Silencio Positivo

De conformidad con las clausulas 6.13 y 15.6 del contrato, la Administracion debera actuar de acuerdo
a principios de eficacia y eficiencia, de forma tal que las aprobaciones que le corresponda se emitan
por actos debidamente motivados, evitandose con ello la aplicacion del silencio positivo, toda vez que
tal y como lo dispone el articulo 331 de la Ley General de la Administracion Puablica “Acaecido el
silencio positivo no podrd la Administracion dictar un acto denegatorio de la instancia, ni extinguir el
acto sino en aquellos casos y en la forma prevista en esta ley.” Al respecto debera definir dentro de su
estructura de fiscalizacion del contrato, las practicas v normas de control intermo e identificacion de

T:_{SOB).'ZSGLBDUG F-: {505] 25_31;8100- C: contr;an'a.general@ea}:cr_ _S:_httpu_r'h;';vw,cgr.ga,crf Apdo. 1.1?9-]000, San José, Costa Rica

il |



chmm Ve,

LOSTA BiCs

riesgos; con el objeto de definir el o los responsables en caso de materializarse aprobaciones por medio
de esta via.

6. Tarifas de los puentes de abordaje:

Es responsabilidad de esa Administracion velar que la determinacion de la tarifa de los puentes de
abordaje y su férmula de calculo indicada en la cliusula 8.4 del contrato de concesion, se ajuste a lo
establecido por la ARESEP segln la competencia que la normativa vigente le confiera a esa Autoridad
Reguladora.

7. Ingreso Minimo Garantizado

Referente a la cldusula 8.13 del contrato, punto 2 de la pagina 93, para determinar el pago que pueda
corresponder a ejecucion de esta garantia de ingresos minimos, su célculo debera basarse en la variable
trafico internacional de salida de pasajeros efectivo, versus el trafico internacional de salida minimo de
pasajeros garantizado e incorporado en el contrato,

8. Sobre la Tasa Interna de Retorno (TIR) del proyecto y el reequilibrio financiero del
contrato

Previo a la orden de inicio de la fase de explotacion, la Administracion debera contar con un
instrumento o modelo que Gnicamente contemple los aspecto susceptibles de generar derecho a un
eventual reequilibrio que le permita conocer fehacientemente la rentabilidad del proyecto durante toda
la ejecucion contractual, con el fin de tener la informacion suficiente a efectos de valorar el
comportamiento de la ecuacion financiera del contrato, que pueda llevar a la concesionaria o la propia
Administracion, a invocar un reequilibrio financiero, segin las reglas incorporadas en el documento
contractual.

Por otra parte, en relacion con las autorizaciones de nivelacion de la ecuacién financiera del contrato y
en lo que respecta al plan comercial definitivo, previo al inicio de la puesta en servicio de las obras
(clausula 5.5.4.1 para Terminal Nueva y clausula 6.15 para Terminal Existente), es responsabilidad de
la Administracion acreditar en el expediente los estudios, analisis y justificaciones realizados para
emitir la autorizacion correspondiente, quedando sujetas a la fiscalizacion posterior facultativa de esta
Contraloria General.

9. Contratacion de la unidad de control y gerencia del proyecto

De conformidad con el articulo 7 inciso 5 de la LGCOP, el Consejo Nacional de Concesiones podra

contratar las consultorias para el cumplimiento de las competencias asignadas por ley, cuando por
inopia se compruebe que tanto el Consejo, como la Administraciéon conc dé?l@_‘ﬁtpular-dc-l}is obrasy. .
los servicios objeto de la concesion, carecen de los recursos profesionales suplir esas necesidades. .
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10. Seguros

Es responsabilidad de la Administracion verificar que los seguros que rinda el concesionario sean
conforme a los términos dispuestos en el capitulo 14 del contrato de concesion.

11. Garantias

En relacion con la garantia de construccién previa a la orden de inicio, rendida por parte de la sociedad
concesionaria, la Administracion debera verificar que la misma se encuentre vigente durante todo el
plazo establecido en el cartel.

Asimismo, sera responsabilidad de esa Administracion velar porque las otras garantias de construccion
y explotacion que sean rendidas a lo largo de la concesion, sean conformes con los términos del pliego
cartelario, tanto en monto como en vigencia.

Finalmente, la Administracion debera establecer los controles necesarios para verificar que la garantia
ambiental rendida para la fase de construccion, fijada por la SETENA, se mantenga vigente por todo el
plazo estipulado. Ademds, sera resorte de esa Administracion verificar que la garantia de ambiental en
fase de explotacion sea rendida conforme a lo dispuesto en su oportunidad por la SETENA.

12. Razonabilidad costos

Sera responsabilidad de la Administracién concedente verificar la razonabilidad de los costos de las
asesorias y asistencias técnicas que dara la concesionaria, de lo cual debera dejarse constancia en el
expediente respectivo a efectos de poder supervisar lo actuado ante un eventual control posterior de
parte de esta Contraloria General.

Dicha verificacion deberd hacerse igualmente para el caso de remodelaciones y operacién de las
contracciones referidas a la terminal existente.

13. Factibilidad econdémica y permisos

De conformidad con el numeral 9 del Reglamento sobre el Refrendo de las Contrataciones de la
Administracion Pablica, es responsabilidad exclusiva de la Administracién concedente, los anélisis de
factibilidad de este proyecto,

Asimismo, tanto la Administracién como la concesionaria deberdn garantizar el cumplimiento de los
permisos, estudios, licencias y cualquier otro requisito previsto por €l ordenamiento juridico.

14, Obligaciones obrero patronales

Con base en lo dispuesto por el articulo 74 de la Ley Organica de la CCSS, sera responsabilidad de la
Administracion, verificar que previo a la orden de inicio de la fase de ruccion, la socwdad

concesionaria esté inscrita como patrono y asuma todas las obligaciones obr olpatronales
[_?L__ Ir._,,o._‘.\ _-,_‘—
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15. Oficio 2059 (DST-OF-1172-09):

En razon que de acuerdo con la cldusula vigésima segunda de la adenda, el oficio 2059 (DST-OF-
1172-09 que fue dirigido esta Contraloria General, se adhiere como anexo 7 al contrato de concesion
que aqui se refrenda, junto con este oficio se adjunta copia certificada del citado documento.

Finalmente es preciso sefialar que este tipo de contratos, tanto por su complejidad como por el plazo de
ejecucion, demandan que la Administracion despliegue una labor de fiscalizacion eficiente y oportuna
de modo que pueda conocer el avance y vicisitudes de la contratacion para adoptar las medidas
correctivas y garantizar el cumplimiento de lo pactado.

L Atentamente,

Bowal,
Lic, German Brenes Roselld Licda. Marlene Chinchilla Carmiol
Gerente de Division Gerente Asociada

Lic. Marco &io Quirds Morales
ASistenife Técnico a.i,

icda. Lucia Géfcher Beirute
Fiscali

Anexo: 11 expedientes (6 cajas) (incluye original del contrato y adenda)

LGB/MVQM/nvs
Ci: Archivo Central
Area de Fiscalizacion de Obras Pablica
NI: 12423, 15535, 16581, 17392, 17978, 18977 ) e —
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DST-OF-1172-09

Licenciada

Marlene Chinchilla Carmiol
Gerente Asociada

lLicenciada

Lucia Golcher Beirute @

Fiscalizadora

Licenciado

Marco Vinicio Quirés Morales SEL
Asistente Técnico a.i.

Division Juric{ica .
CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA

Estimados sefores:

Asunto: respuesta a la solicitud de informacion adicional de la prevencion hecha
por ese despacho mediante oficio DJ-0521 del 3 de agosto del 2009 relacionada
con la gestion de refrendo del Contrato de Concesion de Obra Publica con
Servicio Publico de la Licitacion Publica Internacional No. 01-2007 denominada

“Nueva Terminal de Pasajeros y Obras Conexas del Aeropuerto Internacional
Daniel Oduber Quirés”.

En tiempo y forma contestamos la prevencion contenida en el oficio de referencia a fin

de que se continte con el estudio y posterior tramite solicitado de conformidad con el
numeral 13 del Reglamento sobre el Refrendo de

las Contrataciones de la
Administracion Publica.

Para estos efectos contestamos |a informacion requerida en el mismo orden en el que
se nos solicitd en el oficio indicado.

1) En el aparte de definiciones del contrato, asi como en la clausula 8.11.2, se indica
que el canon de explotacion es aquel canon que debe pagar el concesionario a la
Administracion concedente durante el plazo de la concesion, sobre los ingresos brutos

Consejo Nacional de Concesiones
Ofiplaza del Este, Pruner Piso, San Pedro, Montes de Oca
Teléfono: (506) 2253-0211  Fax: (506) 2253-0852
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concesionario derm area de terreno otorgada por la Administracion para la
concesion, dentro y fuera de la nueva terminal y b) por el cobro de la tarifa de puentes
de abordaje.

Por su parte, la clausula 8.6 del contrato (y 20.6 del cartel) senala que los ingresos
brutos son aquellos producidos por la concesion, que incluyen los ingresos por cobro de
la porcion de impuesto de salida por contraprestacion, ingresos por tarifa de puentes de
abordaje, ingresos comerciales, ingresos obtenidos por otros servicios y la prestacion
de servicios solicitados por terceros y generados por la contratacion del uso y disfrute
de las edificaciones y areas comerciales que se desarrollen como producto del contrato
de concesion, fuera de la nueva terminal.

Por lo anterior, debera aclararse cuales son los ingresos brutos que se utilizaran para el
calculo del canon y si resulta concordante con la oferta del conceésionario en su modelo
financiero.

Aunado a ello, en la clausula 6.11.1 se habla de un monto que se pagara anualmente al
concesionario correspondiente a las tiendas libres de impuesto. Debera aclararse si
este monto, formara parte de los ingresos brutos, y como se manejara.

En efecto, la definicion de ingresos brutos generados por la explotacion de la obra en
concesion, es mas amplia que la que se utiliza para definir los ingresos sobre los cuales
se aplicara el cobro del canon de explotacion, por ello, tanto en la clausula 1.1, “canon
por la explotacion”, como en la clausula 8.11.2, se especifica claramente, qué se
entendera para estos efectos como “ingresos brutos”. En todo caso, lo unico que se
excluye para efectos de |a definicién son los ingresos generados por la contraprestacion
que se compromete a dar la Administracion Concedente en la cuantia de US$7,00, por
cada pasajero que salga del pais por esta terminal.

Consecuentemente, para el calculo del canon de explotacion se deben considerar los
Ingresos que reciba el Concesionario correspondientes a: Ingresos Brutos por el cobro
de las tarifas por uso de los puentes de abordaje, de la operacion comercial, incluyendo
los obtenidos por otros servicios y la prestacion de servicios solicitados por terceros y
los generados por la contratacion del uso y disfrute de las edificaciones y areas
comerciales que se desarrollen como producto del Contrato de Concesion, fuera de la
nueva Terminal de Pasajeros.

Asimismo, es importante recalcar que estos ingresos son concordantes con lo
establecido en el Modelo Financiero presentado por el oferente, lo cual se observa
claramente en la hoja de célculo denominada “P&G-SALIDA”, en el rubro denominado
“Fondo de Inspeccion” que resulta de aplicar el 5% a todos los ingresos previstos,
porcentaje que debe corregirse en funcion de lo indicado al concesionario en nuestro
oficio No. D-SET-891-2008, punto 5) visible al folio 3314[@??§edient'e, aceptado por
el concesionario en su nota de 20 de octubre del 2008, segtin consta en ‘el punto 5) del

AN skl
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De igual manera, los ingresos que perciba el Concesionario correspondiente a las
tiendas libres de impuestos forman parte de los ingresos comerciales y sobre estos
también debe calcular el canon de explotacion, segun se deriva de la misma hoja de
calculo del Modelo Financiero del oferente, denominada “P&G-SALIDA", en el rubro
“Arriendos”, renglon “Tiendas Libres de Impuestos”. De dichos recursos, segin lo
establece la clausula 6.11.1, el IMAS “pagara al CETAC como pago por el uso de las
areas correspondientes, un monto equivalente al 20% de las utilidades anuales
obtenidas por dicha explotacion. Sobre la totalidad equivalente al 20% percibido por
CETAC por ese concepto, el CETAC pagara anualmente al Concesionario un monto
correspondiente a un 15%. Con el fin de determinar los porcentajes el CETAC debera
presentar la documentacion de respaldo presentados por el IMAS.”

Asimismo, no se cobrara canon de explotacion sobre lo que reciba el Concesionario por
los Ingresos generados por la contraprestacion del impuesto de salida ($7,00), segln lo
establece la clausula 8.11.2 y como se deriva del calculo del pago a hacer, incluido en
el modelo financiero del oferente, en la misma hoja Excel citada, en el rubro "Gastos”,
renglon “"Honorarios de la Concesién”.

2) En el punto 1.3 de enumeran los documentos que forman parte del contrato de
concesion. Especificamente, en el inciso 12 se menciona, acuerdos de la Junta
Directiva tomados por la Administracion Concedente en relacion con este proyecto.

No obstante, y en vista que durante todo el proyecto se han tomado diferentes
acuerdos, se hace necesario que se sefiale cuales son aquellos que indica esta
clausula.

Corresponde a cada uno de los Acuerdos que se detallan a continuacion:

e Acuerdo CETAC inicio proceso licitatorio (Sesion Ordinaria 96-2006 del 24 /11/
2006, Articulo 24).

e Acuerdo CNC suscripcion convenio con CETAC (Sesion Ordinaria 01-07 del
2/2/2007, Acuerdo 8).

e Acuerdo CETAC aprobacion estudios (Sesion Ordinaria 22-07 del 19/3/2007,
Acuerdo 11).

s Acuerdo CETAC aprobacion de convenio (Sesion Ordinaria 12-2007 del 16/2/2007,
Acuerdo 7).

o Acuerdo CNC aprobacion de Cartel de Licitacion (Sesion Ordinaria 09-2007 del
30/8/2007, Acuerdo 5)

» Acuerdo CETAC aprobacion de Cartel de Licitacion (Sesion Ordinaria 67-2007 del

12/9/2007, Articulo 3)
» Ampliacion plazo de recepcion de ofertas (Sesion 01,2008;:-44/4/20687Acuerdo 6] |
{1 : ' , el
| - 1 b - W l
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plazo recepcion de ofertas. (Sesion Ordinaria 01-2008

« Acuerdo CNC amphacuon plazo de recepcion de ofertas (Sesion Extraordinaria 03-
2008 del 3/3/2008, Articulo 2.

e Acuerdo CETAC ampliacion plazo recepcién de ofertas (Sesion Ordinaria 16-2008
del 10/3/2008, Articulo 11,

¢ Acuerdo 4 CNC ampliacion plazo para recepcion de ofertas (Sesién Ordinaria 10-
2008 del 17/4/2008, Acuerdo 4.

e Acuerdo CETAC modificaciones al Cartel (Sesion Ordinaria 25-2008 del 28/4/2008,
Acuerdo 12).

¢ Acuerdo CETAC conformacion Unidad Ejecutora (Sesion Ordinaria 42-2008 del
717/2008)

* Acuerdo CNC conformacion Comisién Evaluadora de Ofertas (Sesion Ordinaria 23-
2008 del 7/8/2008, Acurdo 4).

¢ Acuerdo de Recomendacion Adjudicacion del CNC (Sesion Ordinaria 34-3008 del
23/10/2008, Acuerdo 3).

* Acuerdo de Recomendacion Adjudicacion CTAC (Sesion Ordinaria 62-2008 del
6/11/2008, Articulo 4).

* Acuerdo de Adjudicacion Poder Ejecutivo.

« Acuerdo de aprobacion contrato y remision a firma al Poder Ejecutivo por parte
CETAC, (Sesion Ordinaria 28-2009 del 25/5/2009, Articulo 27).

* Acuerdo de aprobacién contrato y remision a firma al Poder Ejecutivo por parte CNC

(Sesion Ordinaria 13-2009 del 11/6/2009, Acuerdo 3).

3) Referente a la clausula 1.6 del contrato, se acuerdan medidas de mitigacion por
impacto ambiental o arqueologico preexistente.

Sobre el particular se solicita aclarar los alcances de esta responsabilidad de la
Administracion, mecanismo de remuneracion, equilibrio financiero, etc., incluyendo la
posibilidad de extension de plazo acordada.

Al respecto, es importante iniciar indicando que por tratarse de terrenos que cuentan
con construcciones y otras obras, cabria la posibilidad de que por tal situacion existan
impactos ambientales que no han sido reparados por la Administraciéon, por lo que, el
concesionario, al momento de recibir las obras existentes y los terrenos que forman
parte de |la concesion, no asume la responsabilidad por esos temas.

Ante esa situacion, en este contrato la Administracion adquiere dos compromisos:

a- La misma clausula establece que si se requiere realizar obras de mitigacion, el

costo de ellas lo asumira la Administracion, segin el mecanismo que definira con el
concesionario al momento de requerirse, que seria pago directo.

b- En segundo lugar se compromete a que si la existencia dﬁrﬁ)actos amblentales y

el desarrollo de obras de mitigacion, o el hallazgo de restOﬁi arqueoioglcos afecta el

Consejo Nacional de C oricesianes 4 0 A 6
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:
&)
normal desas ras de construccion generando atrasos, dichos atrasos
: ! ampliacion del plazo de construccion por un lapso igual al
que produzca el atraso. Al no ser responsabilidad del Concesionario, es razonable
concederle una extension en el plazo de construccion, ya que de conformidad con

la cladusula 10, los atrasos en la construccion le podrian ser sancionados con
multas.

4) El numeral 31.3 de la Ley General de Concesion de Obras Publicas (LCOP), dispone
que el capital social inicial sera de al menos un 20% del valor del gasto total proyectado
para construir la obra y, una vez concluida, para la explotacion del servicio.

Con base en lo anterior, se debera aclarar en primer lugar a cuanto asciende el valor
del gasto total proyectado en este proyecto de concesion. Asimismo, el capital social
inicial debera corresponder al 20% de dicho valor. Es importante que se aclare tambien
con respecto a lo indicado por el concesionario en su modelo de proyeccion economica.

El valor del gasto total proyectado, de acuerdo con la oferta econémica presentada por
el Concesionario, asciende a la suma de US$35.000.000,00 (treinta y cinco millones de
dolares de los Estados Unidos de América), lo cual queda claramente establecido en el
contrato, segin se puede ver en la clausula 10.9.4.3, punto 5) que lo fija en ese monto,
para efectos de multas; la clausula 12.12, que para efectos de calcular la garantia de
explotacioén fija el costo de la inversion inicial en $35.000.000,00; vy, la clausula 18.20,
que para la estimacion fiscal, también fija el valor del contrato en dicho montao.
Consecuentemente, para efectos de aclarar la duda de ese Organo Contralor el valor
del gasto total proyectado es de USA$ 35,0 millones.

En razon de lo anterior, el Capital Social al dar la Orden de Inicio al Contrato de
Concesion debera ser de US$7.000.000,00 (siete millones de ddlares), tal y como fue
previsto por el Concesionario en su Modelo Financiero, en la hoja Excel “Flujo de caja
de salida”, rubro “Actividades de financiamiento”, renglon “Ingresos provenientes de
desembolsos al patrimonio”; asi como la hoja Excel “Asunciones de Ingreso”, rubro
“Fuente de fondos”, renglon “Capital’, que establece un porcentaje del 20% de la
inversion inicial,

Esta situacion es remediable en el tanto que, la clausula 2.4 del contrato de concesion,
es clara en que “previo a la Orden de Inicio, el Concesionario se compromete a
aumentar el capital social suscrito y pagado en un monto no inferior a cuatro millones
de dolares de los Estados Unidos de América’, es decir que puede ser mayor, por lo
que debera ajustarse a lo establecido en su modelo financiero y el articulo 31.3 de la
Ley de Concesion de Obra Publica con Servicios Publicos.

5) En la clausula 3.1.1.4, se establece como obligacion de la Adnunrsrrao;eg
concedente, realizar las valoraciones y tasaciones rentes, para comprobar.
indemnizar los dafios y si procede, los perjuicios causadps-al concesrona{g If% casp d%
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imposibilidad de cu 0 de las obligaciones de la Administracion concedente, o
en caso de modificaciones unilaterales del contrato.

Asimismo, en la clausula 3.1.2.1 se estipula que la Administracion podra modificar,
disminuir o aumentar unilateralmente las caracteristicas de la obra cuando existan
razones para ello.

Sin embargo, cuando se trata de modificaciones unilaterales, no podria hablarse
propiamente de indemnizaciones, sino de pagos. Asi las cosas, debera aclararse tal
aspecto.

Efectivamente, lleva razéon ese Organo Contralor, en el sentido de que las
modificaciones unilaterales del Contrato de Concesion, no necesariamente se
compensan al concesionario mediante una indemnizacion, sino mediante el mecanismo

que se defina y que puede ser pago directo, ampliaciéon de plazo o modificacion de
tarifas.

No obstante, es importante aclarar que esta nomenclatura es la que utliza el
Reglamento a la Ley de Concesion de Obra Publica con Servicios Publicos, en su
articulo 47.2, segun el cual “cuando las modificaciones ocasionen perjuicio al
concesionario, se le compensara con las indemnizaciones, que seran fjjadas por
acuerdo mutuo entre las partes y, a falta de acuerdo, se recurrira a la clausula arbitral
prevista en el contrato. La indemnizacion podra expresarse en el plazo de la
concesion, las tarifas, los aportes de la Administracion concedente o cualquier otro
régimen econémico de la concesion, para lo cual podran utilizarse uno o mas factores a
la vez, con el propdsito de restablecer el equilibrio economico financiero del contrato.”

En este mismo sentido se expresa el articulo 48 de la Ley de Concesion de Obra
Publica con Servicios Publicos, cuando establece que “por acuerdo enfre el
concesionario y la Administracion concedente o decision unilateral de esta, motivada en
razones de interés publico, podran maodificarse las caracteristicas de las obras y los
servicios confratados, se compensara al concesionario con las indemnizaciones
necesarias en caso de perjuicio... La indemnizacion podra expresarse en el plazo de
la concesidn, las tarifas, los aportes de la Administracion concedente o cualquier otro
régimen economico de la concesion, para lo cual podran utilizarse uno o mas factores a
la vez."

6) Siempre en la clausula 3.1.1, en los inciso 5, 6 y 7 se estipula una serie de
actividades que la Administracion se encuentra obligada a efectuar en un determinado
plazo.

No obstante, no se establece el momento a partir del cual se empieza a computar esos

plazos. Por esta razén, tal aspecto debera aclararse. _ - =)
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Como cualquier plaZo~para4a” Administracion los plazos empiezan a contar a partir del
dia habil siguiente a que el Concesionario presenta formalmente cada solicitud.
Incluso, en este caso podrian aplicarse, en lo que resulte procedente, algunos de los
elementos generales contenidos en la clausula 10.8.5, "Procedimiento iniciado a
peticion de la Sociedad Concesionaria’, cuyo inciso 2), establece que:

“En los casos en que la Sociedad Concesionaria deba contar con la
autorizacion o aprobacion de la Administracion Concedente, para realizar
determinados actos previstos en el presente Contrato de Concesion y no se
encuentren descritos en la Ley o en ninquna otra clausula de este Contrato, se
define el siguiente procedimiento:

1. La Sociedad Concesionaria presentara por escrito su solicitud ante la
Administracion Concederte, bajo la forma y condiciones previstas para cada
solicitud de autarizacion o aprobacion correspondiente en este Conlrato.

2. La Administracion Concedente dispondra de un plazo general de hasta 30
(treinta) dias naturales para emitir su respectivo pronunciamiento, salvo
cuando para la tramitacion de una determinada solicitud, este Contrato
prevea un plazo diferente. En cualquier caso, dicho plazo se contara a
partir del dia siguiente al de la presentacion de la solicitud por parte de
la Sociedad Concesionaria. La Administracion Concedente podra por
una Gnica ocasion para cada solicitud, en caso de tratarse de temas de gran
magnitud y complejidad, prorrogar dicho plazo por 30 (treinta) dias
adicionales, notificando oportunamente a la Sociedad Concesionaria.”

No obstante, es importante aclarar que estas disposiciones contractuales encuentran su
sustento en el Reglamento a la Ley de Concesiéon de Obra Puablica con Servicios
Plblicos. Asi, lo dispuesto en el inciso 5, se regula tal cual en el articulo 72 del
Reglamento; el inciso 6) se fundamenta en el articulo 51 del Reglamento; y en el
articulo 54, lo regulado en el inciso 7). En ninguno de estos casos se establece cuando
empieza a correr el plazo para la Administracion, pero, a la luz de la referida clausula
10.8.5, resulta claro que sera a partir del dia habil siguiente a la presentacion de la
solicitud por parte del concesionario.

7) De acuerdo con la clausula 3.1.1, inciso 13, la Administracion concedente se
compromete a promover por su cuenta en un plazo no mayor a 9 anos, la planificacion,
desarrollo y ejecucion de cierta infraestructura con el fin de permitir la llegada de
aviones de largo alcance y promocionar un mayor trafico de pasajeros.

Al respecto surgen dudas sobre los alcances de esta obligacion de la Administracion
Concedente, relacionados con la asignacion de riesgos, ; itibrio—
economico ;Qué sucede en caso de incumplimiento? ¢ évpodrfa “dar a!gun npo de |
indemnizacion al concesionario? :
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Ademas, debe acla ué programacion de obras, avances en planificacion o
presupuestacion se tiene a la fecha por parte del CETAC. Asimismo si se prevé el uso
del canon de explotacion para sufragar estos costos.

Siendo el reequilibric del contrato un derecho del concesionario (art. 54 del Reglamento
a la Ley de Concesion de Obra Publica con Servicios Publicos) y el contar con la
ejecucion plena del contrato y la colaboracion de la Administracion concedente, para
cumplir los objetivos del contrato (art. 17.a), de la Ley de Concesidn), asi también
establecido en la clausula 1.10) in fine del contrato de concesién, si el CETAC no
pudiera cumplir en el plazo establecido con las obras requeridas, de ser procedente, se

activaran los mecanismos de reequilibrio establecidos en el Contrato de Concesion,
segun correspondan.

Con respecto a la planificacion del CETAC, a la fecha se esta en proceso de revisin
del Plan Maestro del Aeropuerto Daniel Oduber Quirdés elaborado por expertos de la
OACI, el cual contempla el desarrollo de la infraestructura para los proximos 20 afos,

por lo que el CETAC debera planificar su financiamiento y posterior ejecucion en los
plazos establecidos.

Por otro lado, no debe perderse de vista que el CETAC seguira recibiendo una porcion
del impuesto de salida del pais por ese Aeropuerto, asi como el ingreso por canon de
explotaciéon que entrara a formar parte del presupuesto general del CETAC, por lo que
se contaria con recursos gue pueden asignarse para el desarrollo de las obras
requeridos en el AIDO, a fin de mantener |la operacion aeroportuaria de manera
eficiente y respondiendo a las demandas de sus usuarios.

8) La clausula 3.1.2.1 establece que la Administracion podra modificar, disminuir o
aumentar unilateralmente, durante la ejecucion contractual, las caracteristicas de las
obras y servicios contratados, cuando existan razones de interés publico para ello. Se
menciona, que en ningun caso, el total de las modificaciones unilaterales puede superar
el 25% del monto total de la inversion inicial,

A su vez, en la clausula 15.4 se establece que las modificaciones dispuestas
unilateralmente por la Administracion, no podran superar el 25% del monto total de la
inversion a cargo del concesionario.

Al respecto, debera aclararse si el 25% se refieren al mismo monto, ya que en uno se
hace referencia a la inversion inicial y en el otro tnicamente a la inversion. Ademas,
debera aclararse cual es el monto de inversion contractualmente acordada.

Tal y como el mismo contrato lo establece, este aspecto se regula por el articulo 48 de
la Ley de Concesion de Obra Publica con Servicios Publicos, el cual refiere como
parametro al 25% del monto total de la inversion iniciajFdef-concesionario, segln el |
contrato de concesion. En esos términos se establece la FI%USU_IE 3121, yenel caso ' ¢
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unilateralmente por la Administracion Concedente no podran superar el veinticinco por
ciento (25%) del monto total de la inversién a cargo del Concesionario, segin lo
previsto en el Contrato de Concesion y la legislacion vigente.” En este segundo caso, al

remitir al contrato (clausula 3.1.2.1) y a |a legislacion vigente, es claro que la inversion a
la que se refiere es a la inicial.

Con base en las clausulas 10.9.4.3, 12.12 y 18.20, puede decirse que el acuerdo al que
ha llegado la Administracién con el concesionario es que para todos los efectos
regulados en el contrato, el monto de |a inversion inicial es de US$35,0 millones.

9) En la clausula 3.2.1 inciso 3 se establece coma obligacion del concesionario, cuidar,
reparar y mantener la obra y todos los bienes de la concesion a partir de la orden de
inicio, asi como prestar el servicio ptblico.

En relacion con dicha disposicién, es necesario que se aclare cual es esa orden de
inicio.

En atencion a este punto, debe remitirse a la clausula 1.1 “Definiciones”, la cual define
la Orden de Inicio como “el acto formal dictado por la Administracion Concedente,
mediante el cual, previo al cumplimiento de las condiciones precedentes para estos
efectos y de los requisitos del Periodo de Transicion, se autoriza al Concesionario para
que inicie la construccion de las obras.", debiendo entenderse en todo momento
cualquier referencia a dicho término a tal definicion.

10) En la clausula 3.2.2 inciso 2 se regula como derecho del concesionario el percibir
como contraprestacion el porcentaje de los derechos de salida de cada pasajero,
ingresos por tarifa de puente de abordaje, ingresos comerciales e ingresos obtenidos
por la prestacién de servicios solicitados por terceros, asi como la garantia minimo de la
Administracion.

Sin embargo, en el capitulo de definiciones, asi como la clausula 8.3, se estipula que la
contraprestacion sera una porcion de los derechos de salida de la via aérea que se
cobra a cada pasajero que transite por la terminal de pasajeros y cuyo monto se ha
establecido en US$7,00.

Asi las cosas, debera aclararse que se entiende por contraprestacion.
El CETAC recibe del monto total del impuesto de salida del pais, US$12,85 por cada

pasajero saliente, de los que destinara US$7,00, como contraprestacion al
concesionario. En este sentido, remitimos a la definicion aprestacion-que hace—

la clausula 1.1 "Definiciones”, asi como la clausula 8.3 del [Contrato. de:Concesion. Ll
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S IR || I M . " )
Consejo Nacional de Concesiones = e
Ofiplaza del Este, Primer Piso, San Pedro, Montey de Oca bt v I\

Teléfono: (506) 2253-0211  Fox. (506) 2253

LAV EME g O

J,



cnec

Concesiones

entiende que dicho plazo incluye tanto la etapa de construccion como la etapa de
operacion o explotacion.

Sin embargo, en la oferta del concesionario, especificamente en el Formulario 14, se
indico que el plazo de construccion seria de 6 meses y el de explotacion de 240 meses.
Por su parte, en el modelo de proyecciones del concesionario se establecié 20 anos
incluyendo ambas etapas.

Siendo que el plazo es un elemento esencial de la contratacion y que segun los
términos del cartel, para la evaluacion de la oferta econdmica se tomd en cuenta el
Valor Presente de los Ingresos Brutos (VPI); valor que dependia de la tarifa a cobrar y
el plazo de la concesion en meses, es indispensable que se indique claramente cuél es
el plazo de la concesion incluyendo ambas etapas y su concordancia con el modelo de
proyeccion de la oferta.

En relacion con este punto, en primera instancia es importante indicar que el plazo
maximo de la concesion, lo establecié el cartel, en la clausula 16.8, en 25 afios y 8
meses, contados a partir del inicio del periodo de construccion. Al ser el plazo una de
las variables de adjudicacion, el concesionario, oferté un plazo total de 20 afos,
incluyendo 6 meses de construccion, segun se puede derivar de su modelo financiero,
en la hoja Excel "P&G Salida", segunda columna cuyos datos se calculan por 6 meses,
ya que el primer ano de concesion, se completa con 6 meses de construccion.

Incluso, la oferta econdmica del concesionario, en el folio 3310, explicitamente
establece que:

1.2 Fecha de inicio de la concesion
Este plan financiero acoge las siguientes fechas:

Fecha de inicio y comienzo de la construccion:1 de enero del 2009

Periodo de construccion: 6 meses
Fecha de inicio de la concesion: 1"° de enero del 2009
1.3 Plazo de la concesion

El plazo de la concesion es de 20 arios
1.4 Fecha de comienzo de operaciones del nuevo terminal

El plan financiero establece que el nuevo Terminal se abrira el 1ro de julio

del 2009. El plazo de construccion es de 6 meses.

La concesion se dara por terminada el 31 de diciembre del 2028, al-finalizar —;
el periodo de concesion de 20 afios.” | o NACIZGIAL |
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de 234 meses, tal y como el Concesionario lo establecio en su Modelo Financiero y en
su oferta econdomica. Ello de conformidad con el articulo 56.2 de LCOP que obliga a
que el plazo de la construccion siempre este incluido dentro del plazo de la concesion.

12) En la clausula 5.3.1.5.1 en relacion con la capacidad de operacion, se dispone que
el planeamiento de las ampliaciones de la nueva terminal hasta el término de vigencia
de la concesion, debe iniciar cuando el volumen de la hora pico por pasajero en las
areas de procesamiento criticas alcance un 60% del volumen disefado.

El posterior desarrollo y construccion de cada edificio se hara a cargo del concesionario
basado en los prondsticos del trafico, de tal forma que la siguiente etapa de desarrollo
entrara en operacian cinco anos antes de que se requieran esas instalaciones.

Sin embargo, en la clausula 1.3 del cartel se establecio que el planeamiento de las
ampliaciones de la nueva Terminal de pasajeros, hasta el término de vigencia de la
concesion, se deberia hacer en periodos de cinco anos o cuando la demanda de la
Terminal llegue al 60% de su capacidad, lo que ocurra primero.

En vista que el contrato solo regula una de las dos situaciones previstas en el cartel,
debera aclarar y justificar tal modificacion.

Con respecto a esta misma clausula del contrato, se establecen dos criterios sobre la
capacidad de operacion exigida en la Etapa 1; la primera referida a una capacidad en
hora pico de 750 pasajeros en cada via y la sequnda a un nivel de servicio “C". Sobre
este particular se solicita aclarar si dichos criterios son alternativos o complementarios.

Ademas, en relacion con este nivel de servicio solicitado, surgen dudas en relacion con
lo establecido en la clausula 6.1 del contrato, la cual solicita un nivel de servicio “B", en
vez de “C" para el afno que entre en operacion cada etapa. Aunado a ello, llama la
atencion que el servicio pueda desmejorarse, ya que se permite que en los 5 anos
siguientes de operacion, el servicio baje paulatinamente hasta llegar a un nivel C.

Definidos los criterios anteriores sobre la forma de planear e implementar el desarrollo
de las obras; es importante que se aclare, como se relaciona con los solicitado mas
adelante al establecer el posterior desarrollo y construccion de obras de cada edificio
basado en los pronosticos de trafico incluidos en la clausula 8.13 de este Contrato.
¢Por qué se introduce ese ligamen con los pronésticos de trafico en el contrato,
respecto a lo requerido en la clausula 17.3.1.6.1 del cartel? ;Qué implicaciones
tendria basar el desarrollo de obras en prondsticos de trafico?

En primer término, en relacion con el parametro a utilizar para iniciar la planificacion de
ampliaciones de la terminal, se debe indicar, de a pmyecc:one‘"be
demanda del estudio de factibilidad y del modelo fin ngero del Concesionario, se uha
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en las areas de pr sAfo criticas, alcance un 60% del volumen disefiado, por lo
que se considerd que establecer un plazo de 5 afos para iniciar la planificacion de las
ampliaciones no es necesario, seglin lo establece el parrafo 3, de la misma clausula
B3.15.1;

No obstante lo anterior, el parrafo siguiente, es decir, el cuarto, mantiene la vinculacion
entre el momento que se requiere la ampliacion y el plazo en el cual debe entrar en
operacion la siguiente etapa de desarrollo, debiendo operar cinco anos antes de que se
requieran las nuevas instalaciones. Esto queda claro al establecerse que “el posterior
desarrollo y construccion de cada edificio se hara a cargo del Concesionario basado en
los prondsticos de trafico incluidos en la clausula 8.13 de este Contrato, de tal forma
que la siguiente etapa de desarrollo entrara en operacion cinco afos antes de que se
requieran esas instalaciones.”

En segundo lugar, con respecto a los criterios sobre la capacidad de operacion exigida
en la Etapa 1, se debe aclarar que se establece un parametro de servicio cuyo piso es
la definicion que hace la IATA, el cual puede llegar hasta el nivel C. Por ofro lado, se
establece que la nueva terminal debe tener capacidad inicial minima para atender en
hora pico, una demanda de hasta 1500 pasajeros, 750 en cada via. En el momento en
que esta segunda situacion se de, el nivel de servicio sera C, lo cual estara permitido
por el contrato, de manera que ambos criterios se complementan.

En tercer termino, sobre la duda que se genera por la aparente diferencia entre lo
indicado en la clausula 6.1 del contrato y la 5.3.1.5, solicitando la primera un nivel de
servicio "B”, en vez de "C", para el ano que entre en operacion cada etapa, es necesario
empezar aclarando que cuando se hace el disefio de las areas de atencion al publico,
se proyectan las necesidades para cinco anos adelante, de tal forma que en ese
momento se tenga capacidad excedente para atender los volimenes de demanda pico,
en este caso de nivel B, excedente que podra ir disminuyendo hasta un nivel de servicio
C (cinco anos adelante), de modo que, mas alla de ello el servicio no estaria
cumpliendo con los parametros establecidos y se requerira planificar y realizar una
ampliacion de las areas de atencion.

Reiteramos, esto significa que, en el momento en que se construyan las areas de
atencion se contara con exceso de capacidad y, por lo tanto con un nivel de servicio
superior (B). Conforme la demanda crezca a lo largo del tiempo, el nivel de servicio ira
disminuyendo paulatinamente, hasta que alcance el plazo de disefio, momento en el
que no se permitira un nivel menor que C.

Asimismo, es importante indicar que la misma clausula 6.1, en su primer parrafo
establece que durante el desarrollo y planeamiento de posteriores etapas de la
Terminal de Pasajeros deberan de basarse para mantener siempre el nivel estandar de
servicio “C" o mejor de la IATA dentro de las areas de operacion de la Terminal-de
FC“: =30 HAGIGNAL |
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Pasajeros, de magérd qze’no existe ninguna contradiccion entre esta clausula 6.1 y la
5318

Como cuarto aspecto planteado en este punto, sobre ;por qué se introduce ese
ligamen con los prondsticos de trafico en el contrato, respecto a lo requerido en |a

clausula 17.3.1.5.1 del cartel? ;Qué implicaciones tendria basar el desarrollo de obras
en pronosticos de trafico?

Los planes constructivos se basan y basaran en prondsticos de trafico en hora pico,
definida en la clausula 1.1 como “la hora mas activa de trafico internacional de
pasajeros tanto de entrada como de salida en el dia promedio del mes pico 0 mas
activo del afo”, es decir, que los prondsticos de trafico se estiman a partir de las
cantidades de trafico de pasajeros entrando y saliendo calculados por el Concesionario
y revisados por la Administracién a lo largo del plazo de concesion, con base en los
datos reales que se obtienen de las estadisticas que se llevan.

Cabe agregar que cualquier desarrollo de obra se fundamenta en pronosticos de
demanda, en este caso trafico de pasajeros, que estan basados en datos reales
anteriores y revisados a lo largo del plazo de concesion. Por ello, en el contrato de
concesion se solicitan una serie de informes sobre trafico, como el de la clausula
11.6.1.1 sobre el informe mensual de flujo de trafico de pasajeros; el de la clausula
11.6.2.1 sobre un control estadistico del trafico de pasajeros en la Terminal de
Pasajeros, realizando mediciones por horario, por sentido: entrada y salida de
pasajeros, origen y destino de pasajeros, por aerolinea, por dia de la semana y
cualquier otra informacion relevante a su juicio o a solicitud de la Administracion
Concedente; y el de la clausula 11.7.3.3, que establece en su tercer parrafo que “La
Administracion Concedente y el Concesionario seleccionaran en conjunto dos dias pico
para cada ano calendario. En estos dos dias pico el Concesionario debera de medir el
porcentaje de tiempo de procesamiento de una muestra razonable de pasajeros en
ambos sentidos. EI Concesionario debera de remitir el resultado de estas mediciones a
la Administracion Concedente." Esto responde al hecho de que el parametro para
determinar la necesidad de iniciar la planificacién y realizacién de ampliaciones es el
volumen de hora pico por pasajero vigente en las areas de procesamiento criticas.

Toda esta informacion permitira tener claridad sobre el volumen de pasajeros entrando
y saliendo del pais, los tiempos de espera para ser atendidos y demas informacion
necesaria para determinar el cumplimiento de los parametros de servicio, asi como para
proyectar el comportamiento de la demanda y su impacto sobre dichos parametros, lo
que permitira la toma de decisiones respecto al tema de las ampliaciones.

La vinculacion de estos aspectos con la clausula 8.13, esta en funcién de que es un
parametro de comparacion con los resultados definidos a partir del comportamiento real

del trafico de pasajeros, ya que aquellos datos son estimaciones que establecen un
minimo, que ha hecho la Administracion y que han sido aceptados por el concesionario,

el cual también tiene la funcion de respaldar la garantiafdedemanda que tiene este |
contrato. Tanto es asi que la citada clausula 11.6.2.1, es clgr'_gr_@l‘-e'stable‘cfer que "Para | 13

— — e — p— 1 E ¥ g W fJ._l_‘_t =

Consejo Nacional de Concesiones 4 0 3 7
Ofiplaza del Este, Primer Piso. San Pedro, Montes\{le Ocd
Teléfono: (506) 2253-0211  Fax: (506) 2253-U852 FO = |
=l J

WHW.CHC.Z0.CF




000344

Despacho de la Secretaria Técnica

cualquier solicitdque-reafice el Concesionario que tenga como objeto o referencia la
magnitud del trafico, debera fundamentar su peticion con base en los conteos de control
permanente del Trafico de Pasajeros de la Terminal de Pasajeros - Promedio Diario
(TPD)./.El conteo estadistico debera coincidir con la recaudacién generada a efecto de
lograr un control cruzado de los datos."

13) Siempre en esa clausula, se indica que la Nueva Terminal de pasajeros atendera el
trafico comercial aéreo domeéstico.

Debido a que el trafico doméstico no forma parte de las proyecciones del concesionario,
segun el modelo financiero aportado, surgen dudas con respecto a las implicaciones
para el equilibrio financiero del contrato.

Especificamente se debera aclarar:

a) cual es el destino de los ingresos adicionales que genera el trafico de pasajeros
domeésticos,

Existen una serie de servicios aeroportuarios que se dan a las aerolineas y las naves
que no son objeto de la concesion, sino que siguen estando en manos del CETAC por
lo que no generaran ingresos al concesionario. No obstante, si el concesionario presta
algun servicio a las aerolineas que realizan vuelos desde cualquier punto del pais a
este Aeropuerto, estos ingresos pasaran a formar parte de los ingresos brutos de |a
concesion y, por supuesto que se sumaran a los ingresos que se utilicen para calcular
los canones de explotacion y de fiscalizacion.

b) si se cobra a las aerolineas con vuelos locales los cargos comerciales por
maostrador, banda y equipo seguridad, pactados en $8,00,

No se van a cobrar los US § 8,00 a las aerolineas con vuelos locales.

c) si se generan ingresos adicionales por explotacion de areas comerciales y puente de
abordaje,

No se generaran ingresos adicionales por la explotacion de puentes de abordaje, sin
embargo si se podrian generar ingresos adicionales por explotacion de las areas
comerciales.

d) de generarse ingresos adicionales, debera analizarse si se debe modificar la
definicion de Ingresos Brutos de la concesion para incluir el trafico doméstico. Ademas
debera indicarse las implicaciones para el canon de explotacion:

SegL'm lo indicado en el punto a) anterior de generars,ez- ingresas-adicignalasf—estes,-

por lo que no parece necesario modificar la definicion. r| G G
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14) En el punto clausula 5.3.1.5.2 se establece que el concesionario debera
disponer de un rubro de $100.000,00 anuales para mantenimiento y actualizacion del
mobiliario de oficia para las oficinas gubernamentales que estan asentadas en el
Aeropuerto. Por su parte, en el punto 6 de la clausula 6.1 se hace referencia a ese
mismo monto, pero para la adquisicion y mantenimiento de equipos y mobiliario de
todas las instalaciones de la terminal de pasajeros, incluido el equipamiento y mobiliario
de aquellos que deben ser operados por autoridades gubernamentales, excepto areas
comerciales. Finalmente, en la clausula 6.7 se regula la adquisicion, suministro y
mantenimiento de equipo, mobiliario y materiales.

Visto lo anterior, debera aclararse si s6lo son las oficinas gubernamentales las
alcanzadas con este financiamiento. Cual es el equipo y mobiliario objeto de
financiamiento.

Tampoco queda claro como se aportan dichos recursos, su regulacion y liquidacion.
Ademas, si habréa algin mecanismo para su reajuste o dicha suma sera siempre la
misma durante todo el plazo del contrato.

Sobre este punto es necesario indicar que, de conformidad con la clausula 2.1 del
Cartel de Licitacion, el concesionario debera incluir como parte de la inversion inicial la
suma de US$500.000,00 (quinientos mil dolares) para dotar de mobiliario y equipo de
oficina las dependencias de la Administracion Publica que deben estar asentadas en el
edificio de la Terminal de Pasajeros. El Concesionario debera asumir el
correspondiente mantenimiento y reposicion de este mobiliario y equipo, durante todo el
plazo de la Concesion. Esta prevision se hace en la oferta econémica, segun se
desprende del modelo financiero del concesionario, en la hoja Excel "Resumen
Ejecutivo Salida”, rubro “Usos”, renglon “Asignacion de efectivo para la Administracion
Publica”, por un monto inicial de US$500.000,00 (quinientos mil ddlares).

Precisamente, en cumplimiento de ese Ultimo aspecto, es que se establecen las
clausulas 5.3.1.5.2, clausula 6.1 y la 6.7, la reposicion de todo el equipo y mobiliario
gue se considere necesario durante cada ano, hasta un monto de cien mil ddlares
anuales, los cuales se modificaran a lo largo de la vida del contrato por el indice Precios
al Consumidor Urbano de los Estados Unidos de América (Consume Price Index-CPl),
reportado mensualmente por el “U.S. Bureau of Labor Statistics” del Gobierno Federal
de ese pais. En este sentido en el modelo financiero del oferente en la hoja Excel P&G
Salida, en el rubro "Mantenimiento de Mobiliario de Gobierno”, rengion "Muebles y
Equipos (Gobierno), que para efectos del modelo, se supuso en un 3% anual a lo largo
de la vida del contrato.

En relacion con el tema de cudl es el mobiliario y equipo que se aportara, debemos
acudir a la clausula 5.3.1.5.2, inciso 2), que establggg_jas diferentes oficinas
gubernamentales que incluyen su mobiliario pertinente ideberan de_estar termina
con todas las previstas necesarias (conexiones e!ectncasr relefomcas ‘mformat;cas)

Ny
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suministrar sus propios sistemas informaticos que incluye pero no se limita a:
computadoras, monitores, impresoras, lectores de pasaportes, programas de software
relacionados, etc para los fines de la gestion de sus funciones especificas.”

Respecto del mantenimiento de este mobiliario y equipo, la misma clausula 6.1, inciso
6), establece como obligacion del concesionario el que los servicios de la Terminal de
Pasajeros incluyen todos los necesarios para brindar una operacion eficiente dentro de
la Terminal de Pasajeros del AIDO, en donde se prestan servicios a pasajeros. El
Concesionario sera responsable y debera estar en |la capacidad de brindarlos en forma
eficiente y segura los 365 dias del ano, las 24 horas del dia. Estos servicios incluyen
los siguientes: el mantenimiento del mobiliario y equipo que deben ser operados por las
Autoridades Gubernamentales.

Sobre |a disposicién final de este equipo y mobiliario, se aplicara las disposiciones de la
clausula 16.5 del contrato, segun la cual "La totalidad de los derechos, bienes y
equipamientos afectados a la Concesion, sea que hubieren sido transferidos con la
Concesion o adquiridos o construidos durante su vigencia, deberan ser entregados a la
extincion de la Concesion, cualquiera que sea su causa, en buenas condiciones de uso,
conservacion y explotacion, salvo por el deterioro de su uso normal que no sobrepase
los estandares de calidad y servicio exigidos en el Contrato de Concesion, a la
Administracion Concedente, libres de gravamenes y sin costo alguno para ésta...”

15) En relacion con la clausula 5.3.1.5.3 se establece como una obligacion del CETAC,
suministrar por su propio costo y riesgo cuatro puentes de abordaje. Ademas, se indica
que debera tenerlos instalados antes de la puesta en servicio definitiva de la nueva
terminal.

Al respecto, debera aclararse como se asegura esa entidad el financiamiento de los
puentes. Cabe preguntarse si existe algun presupuesto aprobado, o alternativa en el
presupuesto para pagar mensualmente pérdida de ingresos por no cumplir con el
oferente.

En efecto, esa clausula establece que el CETAC debera tener los puentes instalados a
mas tardar 3 semanas antes del inicio de la puesta en servicio definitiva de la Terminal
de Pasajeros. Si por alguna razén los puentes de abordaje no estan entregados y
debidamente instalados y operando para el inicio de la puesta en servicio definitiva de
la Terminal de Pasajeros, la Administracion Concedente debera pagar mensualmente a
la Sociedad Concesionaria por la pérdida de ingresos asi como cualquier otra dafo
causado a la Sociedad Concesionaria.

Para hacer frente a esa obligacion, en el expediente, en el folio 3713 consta
cert:ﬂcacuon de la Dsreccuon Financiera del Consejo Tecnico de Awar:lon Civil, del
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No obstante, e é%h
hacer frente a un “pedmplimiento de esta obligacion.

16) En la clausula 5.5.1 se establece que el concesionario debera realizar las obras
adicionales, correcciones y reparaciones que se estipulen en el acta de recepcion
provisional dentro del plazo méaximo acordado entre la sociedad concesionaria y la
Administracion concedente.

En relacion con este punto, se hace necesario que se indique claramente dicho plazo,
toda vez que el mismo va ligado a otra serie de obligaciones y también incide en la
aplicacion de multas

Si bien el contrato de concesion, en dicha clausula establece que "El Concesionario
debera realizar las obras adicionales, correcciones y reparaciones que se estipulen en
el acta de recepcion provisional dentro del plazo maximo acordado entre la Sociedad
Concesionaria y la Administracion Concedente y conforme a los requerimientos que se
definan. El incumplimiento de dicho plazo acarreara la sancioén que al efecto establezca
la clausula 10.9.3.1 del Contrato de Concesién.", debe de interpretarse que el plazo
para ejecutar dichos trabajos no puede superar el plazo para la recepcion definitiva y
puesta en servicio de la terminal de pasajeros (6 meses), segiin ha quedado estipulado
en la clausulas 5.5.2, 5.5.3 y 5.5.4 siguientes. Tomese en consideracion que segun lo
dispone esta Ultima clausula el atraso en el plazo maximo ofertado para la puesta en
servicio de la totalidad de la obra, constituye falta grave.

17) En la clausula 5.5.4.2, se estipula que cuando el retrasos en el cumplimiento de los
plazos para la autorizacion de puesta en servicio fuere imputable a la Administracion
concedente, el concesionario gozara de un aumento en el plazo de la construccion igual
al periodo de entorpecimiento o paralizacion o evento de fuerza mayor, sin perjuicio de
las compensaciones que procedarn.

Sin embargo, no se indica el tipo de compensacion a que tendria derecho el
concesionario, aspecto que debera aclararse.

Las compensaciones se refieren a posibles retribuciones economicas por dafios y
perjuicios que se hayan causado al Concesionario por los atrasos atribuibles a acciones
provocadas por la Administracion. En este caso se debera realizar un calculo de los
montos a indemnizar en el momento en que se de la situacion.

De todos modos, deberiamos remitirnos a la clausula 15.7 del contrato, que establece
los mecanismos para el restablecimiento del equilibrio de la ecuacion econdémico
financiera del contrato, estableciéndose que “En funcién de las circunstancias de cada _
caso en concreto, los mecanismos de referencia u otros, [podrarn afﬂfcarse en, t'oxma
individual o conjunta estableciéndose las combinaciones q e‘resulten mas aproptadas
para cada caso.”, a fin de compensar el posible daio causa 10 DE CutsLes £ i
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18) En la clausula 6.2 inciso 15 se hace referencia a otros servicios que se podran
habilitar.

En cuanto a este punto, debera indicarse cuales son esos servicios.

Se refiere a cualquier otro servicio compatible con la actividad comercial del Aeropuerto,
es decir, servicios destinados a los pasajeros usuarios del Aeropuerto, que seran los

propios de la gestion aeroportuaria de pasajeros y los comerciales destinados a
satisfacer de estos pasajeros.

19) En la clausula 6.3.2 se define obras consustanciales como aquellas que se
desarrollen para mejorar la capacidad del servicio que debe prestar la Terminal de
pasajeros, vinculadas con la ampliacion o mejora de cualquiera de los items de la
clausula 5.3, o aquellas que se deriven de la necesaria mejora de los servicios que se
compromete a brindar el concesionario. Por su parte, se entiende por inversiones
adicionales aquellas que se desarrollen fuera del area de la concesion y que estén

referidas a la prestacion de servicios que no varian sustancialmente el objeto
contractual.

Al respecto, debera aclararse en primer lugar si en ambas situaciones resulta aplicable
el articulo 48 de la LCOP.,

Por ofra parte, debera indicarse cual es la justificacion para disponer que a las obras
consustanciales les aplica el mecanismo de reequilibrio econdmico (clausula 8.6.3)
previsto en el contrato, situacion que no parece indicarse para las ampliaciones de la
Nueva Terminal requeridas en la clausula 5.3.1.5.1. Al respecto se solicita tomar en
cuenta lo indicado en la clausula 1.3 del cartel al indicar lo siguiente: “El Concesionario
se obliga a realizar durante la vigencia de la Concesion, las inversiones necesarias para
mantener los niveles de calidad y servicio que se mencionan adelante.”

En primer lugar, respecto de la diferenciacién que se hace en la clausula 6.3.2 del
contrato de concesion, entre inversiones adicionales y obras consustanciales, es
importante aclarar por qué se hace esta distincion, la cual ya ha sido aceptada por esa
Contraloria General en otros contratos de concesion. El articulo 48 de la Ley de
Concesion de Obra Publica con Servicios Publicos establecia, antes de la reforma del
anc anterior, la posibilidad de que la Administracion por razones de interes publico vy
previa autorizacion de esa Contraloria General pactara o solicitara unilateralmente
modificaciones en las caracteristicas de las obras y los servicios contratados, actividad
que no es ilimitada para la Administracion sino que se sujeta a un porcentaje de la
inversion inicial segun el contrato de concesion, de un 25%. Por otro lado, con la

reforma introducida por la Ley No. 8643, se agrega un inciso 3) al articulo 48 de la Ley—
No. 7762, que establece un procedimiento un tanto diferent !ﬁ‘ a aquellos casos donde .. |

la prestacion del servicio en los niveles definidos en el ga da hcntacmn y.en el
contrato de concesion y por razones de interés publico, s& co <Sidere’ conveniente su
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ampliacicn o méj%:gpt@, o se materializa en un convenio complementario al
referido contrato coricesion, cuando las obras sean consustanciales a las
concesionadas -que requiere también autorizacion previa de esa Contraloria General-,
en el cual se establecera las condiciones particulares a las que debe sujetarse la
realizacion de las obras y su repercusion en el régimen de tarifas, en cualquier otro

factor del regimen economico, en el plazo de la concesion en uno o varios de esos
factores a la vez.

De lo anterior, podemos entonces derivar dos situaciones, una donde la Administracion
acuerda modificaciones en la obra o los servicios a prestar, que requeriran inversiones
adicionales hasta por un monto del 25% de la inversion inicial definida en el contrato de
concesion; otra, en la que se pueden hacer mejoras o ampliaciones en el servicio,
mediante obras consustanciales a las concesionadas. Es decir, que la ley hace una
diferenciacion que, precisamente, es la que recoge esla cldusula 6.3.2, que
necesariamente deben referirse a las obras contratadas por cuanto es requisito que la
consustancialidad esté referida a las obras concesionadas, segln la descripcion que se
hace en el capitulo 5 del contrato de concesion.

En segundo lugar, respecto de la duda generada por la disposicion de la clausula 8.6.3,
no podemos ver este tema aislado, en primer término de la Ley de Concesiéon de Obra
Publica que establece la obligacion de la Administracion de indemnizar en el caso de
las inversiones adicionales, incisos 1) y 2) del articulo 48, o de compensar en el caso de
las obras consustanciales, inciso 3) del mismo articulo 48. Esto, claro esta responde a
que cualquier inversion adicional u obra consustancial genera un gasto para el
concesionario, que si no esta previsto debera ser recuperado por cualquiera de los
mecanismos que la ley establece. En segundo término, tampoco podemos ver este
tema aislado del contrato de concesion mismo, el cual tiene un capitulo 15 de “Principio
general de asignacion de riesgos de la concesion, mantenimiento de la ecuacion
contractual y renegociacion” que, precisamente, en su clausula 15.4, regula el supuesto
de modificaciones al alcance de las obras que seran ejecutadas, estableciendo el
procedimiento a seguir en tales casos, que son los que se comentan en este punto.
Consecuentemente, la disposicion de la clausula 8.6.3 no debe resultar extrana tanto a
la luz de la Ley como del contrato mismo de concesion.

En todo caso, existe una obligacion del concesionario de mantener niveles de servicio
que se mediran por el parametro "el volumen de hora pico por pasajero vigente en las
areas de procesamiento criticas cuando alcance un 60% del volumen disenado utilizado
en la etapa de implementacion previa”, en cuyo caso deben preverse las inversiones
que permitan volver a mejorar los niveles de servicio sin estar por debajo del nivel de
servicio C definido por la IATA. Tanto es asi que el concesionario ha previsto en su
modelo financiero, las inversiones que realizaria cada 5 anos para mantener el nivel de
servicio, segun se puede ver en la hoja Excel "Flujo de Caja-Salida", rubro “Actividades
de Inversion”, renglén “Gastos de Capital”; lo cual se ajusta a lo establecido en el cartel

en su clausula 1.3. e =2 T
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contrato de concesion, ye ya se comprometio a realizar el concesionario, debera ser
indemnizada o compensada por la Administracion, sea una inversion adicional o una
obra consustancial, siguiendo el procedimiento de la clausula 15.4.

20) En la clausula 6.9 se establecen un serie de asesorias y asistencia técnica que
prestara el concesionario. Unas de ellas correréan por cuenta del concesionario, pero en
ofras las partes acordaran el costo.

Al respecto, debera indicarse con base en qué se calcularan dichos costos.

Estos costos podran ser calculados a precios de mercado, propuestos por la Sociedad
concesionaria y verificada su razonabilidad y proporcionalidad, aprobados por parte de
la Administracion Concedente. Es decir, gue dehe existir un acuerdo previo de ambas
partes para poder ejecutar este tipo de actividades y cobrar por ellas, segin lo
establece la misma clausula en su parrafo final.

21) En la clausula 6.10.1 en cuanto a servicios a terceros, se menciona que las
instituciones publicas podran construir la infraestructura necesaria con sus propios
recursos, o en su defecto, negociar con el concesionario dichas obras.

En relacién con esta clausula, se hace necesario que se aclare si el concesionario sera
quien construya esas obras y el mecanismo de pago de las entidades publicas a éste.

En cuanto a este tema la misma clausula establece la solucion a parte de esta duda, en
el sentido de que sera potestativo de la institucion que va a construir si lo hace por si
misma o, por el contrario, negocia la construccion con el concesionario, al establecerse
que "Las Instituciones Publicas podran construir la infraestructura necesaria con sus
propios recursos o, en su defecto, negociar con el Concesionario dichas obras, en el
tanto que los precios ofrecidos sean razonados y aprobados por estas instituciones.”

Por su parte, el mecanismo de pago en caso de que sea el concesionario el que haga
las obras solicitadas, sera el que acuerden las partes, estableciendose dos requisitos,
segun lo antes citado: uno, que los precios cotizados por el concesionario sean
razonados, lo que significa que esten acordes con lo que en el mercado pueda
encontrar la institucion interesada; vy, otro que los precios a cobrar por el concesionario
hayan sido aprobados por dichas instituciones. Esto significa que deue haber un
acuerdo debidamente suscrito entre el concesionario y la Administracion interesada
para llevar a cabo estas obras.

En abono a lo anterior, lo que es claro es que por tratarse de un servicio a un tercero,
esto no debe afectar la normal ejecucion del contrato de concesian, por ello se requiere
de autorizacion de la Administracion concedente, del concgsionario mismo y -si se
ocasionaren danos a la infraestructura estos seran compepsagos Bor el tercero al
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concesionario.™, Por esta misma razon, el nico mecanismo de pago factible sera el
pago directo.

22) En la clausula 6.11.1 se establece que el IMAS debera cubrir los gastos de servicios
de agua, telecomunicaciones, Iuz, mobiliario para exhibicion de productos,

demostraciones y equipo y mantenimiento de las areas y cualquier otro que se pueda
acordar.

En primer termino debera aclararse como se calculara el monto por los servicios
publicos.

En cuanto a este punto, esto se logra individualizando las conexiones de cada uno de
estos servicios, en aquellos casos en que ello sea posible, de modo que se paguen
directamente a su proveedor. En los casos en que, por la forma en que se presta el
servicio no se logre hacer tal individualizacion, estos se cargarian como parte del precio
de alquiler que se negocie, en cuyo caso se debera aclarar cudl servicio es el que se
incluye como parte del cargo de alquiler que se pague.

Por otra parte, y dado que se estipula que el IMAS cubrira los gastos de mobiliario,
quiere decir que el concesionario no se encuentra en la obligacion de destinar recursos
de los US$100.000,00 para esa entidad.

Al respecto, es necesario empezar aclarando que la estimacion de los $100.000,00 es
una prevision que se hace para que el concesionario pueda dar mantenimiento y pueda
reponer el equipo y mobiliario a las oficinas de gobierno que manejan los tramites de
migracion, aduanas, seguridad, fitosanitarios, entre otras, segun lo establece la clausula
5.3.5.1.2, inciso 8).

Por otro lado, la clausula 7.2 del contrato, enumera sin ser taxativa, la lista de servicios
que seran prestados por las instituciones publicas, entre las que se cita el "Almaceén de
Venta Libre de Impuestos/Duty Free Shop", del IMAS.

No obstante lo anterior, no debe perderse de vista de la prevision que hace el contrato
para dotar de mobiliario y algun equipo a las oficinas gubernamentales, esta dirigida a
aquellas que prestan servicios propios del resguardo de ingreso y salida de personas,
bienes y animales por la terminal de pasajeros hacia y desde el exterior. Por ello, la
clausula 5,3.1.5, en su inciso segundo establece como uno de los componenles de la
nueva terminal el "Procesamiento de pasajeros para el inicio, continuacion o finalizacion
de los viajes, procesamiento de documentacion y pasajes, manejo de equipajes
(documentacion y reclamo), controles gubernamentales y seguridad.”

En este caso el IMAS no cumple, necesariamente, una funcion de ese tipo, sino mas

bien una funcién comercial, tanto es asi que la misma cla Edl'a 6.11.1 lo abliga a pagar

un alquiler por el espacio que utilice para sus tiendas, por Be para el e]erc,lcuo de su
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competencia
debido ajuste a
de pasajeros.

arco’lé 'a que regula su actividad dentro de |la terminal mternat:lonal

Lo anterior queda aun mas claro, si nos referenciamos a la clausula 3.2.1, inciso 6), que
establece como obligacion del concesionario “Permitir y facilitar a la Administracion
Publica, la prestacion de los servicios publicos que brinde directamente, para lo cual el
Concesionario debera asignar, sin costo alguno, las dreas necesarias para que sean
ubicados los servicios de gobierno y que se mencionan en la clausula 5.3.1.5.1. Dichas
instalaciones deberan ser entregadas debidamente terminadas y acondicionadas para
Su ocupacion y uso inmediatos.”

Consecuentemente, el mobiliario de la tienda libre el IMAS no se incluye dentro de los
$100 mil anuales para mantenimienio y restitucion de mobiliario y equipo de oficina ni
dentro de los $500 mil iniciales para este rubro.

23) La clausula 6.11.2, dispone que a partir de la entrada en vigencia del contrato, el
concesionario asumira el manejo y control de las operaciones e instalaciones de todos
los parqueos nuevos dentro del area concesionada.

Por su parte, en la clausula 4.1 se establece que el contrato de concesion entrara en
vigencia a partir de la notificacion al concesionario del refrendo del contrato.

En vista, que la vigencia inicia antes de que se encuentren listos los nuevos parqueos,
debera aclararse si dicho manejo sera a partir de la etapa de explotacion o si el manejo
sera sobre los parqueos existentes.

Segun se dispone en la clausula 1.6 el Concesionario entrara en posesion del area
descrita en el Anexo 1 al contrato, a partir del momento en que le sea notificada el
Refrendo por parte de la Contraloria General de la Reputblica por parte de |2
Administracion Concedente, lo que le permitira construir los parqueos nuevos. La
operacion de los parqueos se hara a partir de la entrada en vigencia del periodo de
explotacion, cuando el Concesionario asumira el manejo y control de las operaciones e
instalaciones de todos los parqueos tanto los nuevos como los existentes dentro de!
area concesionada.

2%) £En la clausula 6.13 se regula la posibilidad de que el concesionario poda
voluntaria y discrecionalmente llevar a cabo inversiones adicionales si considera que
tales inversiones resultan convenientes para la mejor administracion y explotacion del
area concesionada.

Sobre el particular, debera aclararse la manera de ejecucion, asi como los costos
relacionados con estas inversiones.
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No debemos pe "}fdeJMiBMe estamos frente a un contrato de concesion en el que
una de sus principales™flentes de ingresos es la explotacion comercial que haga el
concesionario, la que sera regulada por un Plan Comercial que debe presentar a la
Administracion Concedente para su aprobacion, lo cual se regula en las clausulas
5.5.4.1; 6.2, inciso 17.b), 6.14; 6.15; 10.7.5, inciso 10). Esto significa que el
concesionario mas alla de lo que se obliga para prestar el servicio que una terminal de
pasajeros debe brindar a sus usuarios, puede realizar una serie de actividades y obras
que le permitan hacer un desarrollo comercial adecuado al modelo de negocio asociado
a la construccién y explotacion de esta obra. Es, entonces, tode aquello que va mas
alla del objeto principal de este contrato, lo que se incluiria en el Plan de Inversiones
Voluntarias que el Concesionario debe presentar para aprobacion a la Administracion y
que debera contener toda la informacion necesaria en cuanto al tipo de inversion,
costos relacionados, el plan de ejecucion, asi como, los beneficios que esta inversion
representa, con el fin de que la Administracion Concedente cuente con todos los
elementos necesarios para analizar su razonabilidad y eventualmente aprobar su
ejecucion.

No obstante, al no tratarse de inversiones adicionales o consustanciales no solicitadas
por la Administracion, ni de las que por razones de capacidad debe realizarse al
alcanzar un nivel de saturacion del 60% establecidas como obligatorias en el contrato,
el costo de |las inversiones voluntarias sera asumido por el concesionario, sin afectar las
tarifas de los servicios publicos regulados por el contrato de concesion, pudiendo, claro
esta, resarcirse por medio de los ingresos comerciales que logre generar a partir de
dichas inversiones. En todo caso, el Concesionario debera someter a aprobacion de la
Administracion, el plan de inversiones voluntarias.

25) En la clausula 6.14 se incluye el Manual de procedimientos operativo (MPO).

Si bien se indica que la fecha de entrega debera ser dentro de un plazo no menor a 8
meses ni mayor a un ano a partir de la entrada en vigencia del contrato, lo cierto es que
no se establece cuanto tiene la Administracion para aprobarlo y qué sucede si ésta no
da su visto bueno o se atrasa alguna de las partes en su gestion. Por ello, estos
aspectos deberan aclararse.

Sobre este particular debemos empezar senalando que dicho Manual se materializa en
lo que el mismo contrato denomina "Reglamento de Servicios”. Lleva razon ese Organo
Contralor, respecio de la falla de precision sefalada en la clausula 6.14, no obstante, si
nos remitimos a la clausula 10.7.5, nos encontramos que dicho reglamento sera
aprobado por la Administracion Concedente y entrara en vigencia el dia siguiente a la
notificacion de su aprobacion. Asimismo, por tratarse de un documento que debe contar
con la aprobacion de la Administracion Concedente, también deberiamos remitirnos a la
clausula 10.8.5 del contrato, la cual establece un Procedimiento para aquellos casos en
que la Sociedad Concesionaria deba contar con la autorizacion o apeebacién-de=ta
Administracion Concedente, para realizar determinados actos prigvistas.en el presente
Contrato de Concesion y no se encuentren descritos en la Lgy q en(ninguna -otra « -5
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por esa Contraloria en este punto.

26) En la clausula 6.15, sobre la terminal existente, se establece que la Administracion
concedente tendra el derecho de retirar todos los equipos que se encuentran instalados
en dicha terminal.

Sin embargo, se considera que mas que un derecho, es una obligacion de Ia
Administracion.

Ademas, no se regula como se dara dicho desmantelamiento y qué ocurre si no se da.
En ese sentido, debera aclararse tales puntos.

Las disposiciones de esta clausula 6.15, debemos analizarlas en concordancia con la
clausula 6.16. En primer lugar, es claro que los equipos y la terminal existente al no
dejar de operar durante |a etapa de construccion, no sera posible para la Administracion
concedente, en principio, movilizar los equipos, mobiliario y demas bienes que tiene
instalados en ella, asi como proceder a desmantelar las edificaciones existentes, pues
ello iria en detrimento del servicio que hoy dia se presta. Por ello, se prevée la
posibilidad de que si se va a tomar alguna accion en ese sentido antes de iniciar la
explotacion de la nueva terminal se avise al concesionario.

Por otro lado, la clausula 6.16 establece que el concesionario tiene 36 meses, una vez
iniciada la explotacion de la nueva terminal, para que se le apruebe un plan de
desarrollo de actividades comerciales en esta zona de la concesion y para iniciar la
construccion de las respectivas obras. Consecuentemente, de conformidad con el
inciso 7) de dicha clausula, sera dentro del cronograma que la Administracion le
apruebe al concesionario, donde se defina cuando debe estar terminado el
desmantelamiento de las instalaciones existentes, plazo que en principio, seria un
maximo de 9 meses a partir de la entrada en operacion de la nueva terminal (6 para
que se presente el plan de desarrollo de esta area y 3 para que la Administracion
apruebe o impruebe).

En caso de que la Administracion concedente no remueva las edificaciones, el

concesionario podra derribarlas o utilizarlas como parte de sus planes de desarrollo de
esa area.

27) En la clausula 6.16 inciso 1 se menciona que el concesionario asumiria el manejo
de los pasajeros locales dentro de la nueva terminal, sin costo para la Administracion.

En este punto, es importante que se aclare qué se entiende por manejo de pasajergs.
locales. = AT |
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Los pasajeros los que vienen en vuelo doméstico o nacional,
proveniente de algu dentro del territorio nacional, por lo que no requieren
los servicios de migracion ni de aduana, uUnicamente los de seguridad.
Consecuentemente, al hablar de manejo de pasajeros locales, se refiere a este tipo de
pasajeros.

28) Siempre en la clausula 6.16, pero en el inciso 7, se estipula que el concesionario
esta obligado a presentar un plan de desarrollo, remodelacion y operacion que incluye

los disefios y especificaciones de lo que planea construir en los terrenos de la terminal
existente.

Debera indicarse cémo se calcularan los costos de las obras.

Se hace la aclaracion que dentro del plan de desarrollo, remedelacion y operacion junto
con los disefios y especificaciones de lo gue planea construir, se incluye la
presentacion del presupuesto detallado de las obras, cuyas cantidades seran valoradas
a precios de mercado y su valor total se definira a suma alzada. La Administracion
Concedente verificara la razonabilidad y proporcionalidad de los precios establecidos y
luego procedera a su aprobacion, labor en la que colaborara el Organo de Control,
segun la clausula 6.15, 6.16 y 10.3.2 del contrato.

29) En la clausula 6.16 inciso 9 se establece que en el momento de inicio la
construccion de las obras en la terminal existente, el concesionario debe aumentar la
garantia de construccion en forma proporcional al monto de las obras que se edificaran.

Sin embargo, para el momento en que las obras en |la terminal existente se den, ya la
garantia de construccion de la nueva terminal, habra fenecido, de alli que lo que
procede es girar una nueva garantia de construccion. Asi las cosas debera aclararse lo
dispuesto en esa clausula.

Como parte de la aprobacion que la Administracion Concedente debera de darle al plan
de desarrollo, remodelacion y operacion que presente el Concesionario, la
Administracion le impondra la obligacion de suscribir una nueva garantia de
construccion correspondiente al 5% del valor estimado de las obras nuevas a ejecutar.
Esta garantia debera de estar presentada a la Administracién previo a que se le
autorice la orden de inicio respectiva.

30) En relacion con los puentes de abordaije, la clausula 8.4.2.1 establece que “Se fijara
una tarifa neta inicial con base la siguiente formula,(...)"

Sin embargo mas adelante en la clausula 8.4.2.3 se pae
$83,83 y $93, respectivamente. Por ello cabe preguntgrsde:-

[;..:..'----u.‘.t—;.._-.-..._...- |
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fijada en el contrato?

De conformidad con el articulo 21 de la Ley de Concesiones, la Secretaria Técnica
consulta a la ARESEP la estructura tarifaria incorporada en el cartel de licitacion, ante lo
cual se rinde un criterio vinculante. Por su parte, el articulo 2 del Reglamento a la Ley
de Concesiones, define la estructura tarifaria como el conjunto de tarifas a ser cobradas
por el concesionaric a los usuarios de los servicios basicos incluidos en el contrato de
concesion. Consecuentemente, de conformidad con esta normativa lo que rige son las
tarifas analizadas por la ARESEP e incluidas en el cartel y el contrato de concesion.
Entonces, en este caso, deben regir las tarifas pactadas calculadas con la férmula
incluida en el contrato. Adicionalmente, y por estar dentro de un contrato de concesion,
la tarifa queda fijada en los montos establecidos (tarifa neta inicial y tarifa bruta inicial),
por ello, la clausula 8.4.2.3, establece que "Con base en este monto y en las
condiciones de ajuste que se describen en las clausulas subsiguientes, el
Concesionario manifiesta haber realizado sus analisis financieros.”

b.-  Si ya estan acordadas las tarifas en esos montos, ¢para qué se solicité en el
cartel (punto 1 del 20,4) consignar los montos de inversién —llave en mano- en el
Formulario 217

Este cartel sufrio varias modificaciones a partir de su publicacion inicial, momento en el
que no habia un compromiso del CETAC de aportar los puentes de abordaje, por lo que
se considero necesario solicitar el monto de inversion que estimaba el oferente que le
demandaria atender este requerimiento. Posteriormente, se tomd la decision de
incorporar como aporte de la Administracion cuatro puentes de abordaje, por lo que ya
no se requeria la informacion del oferente al respecto, omitiéndose eliminar esa
solicitud de informacion, que todos modos ya no era de interés ni para la Administracion
ni para el oferente.

c.- Sequn la clausula 8.4.2.1, esta tarifa se cobrara para afrontar gastos de
operacion y mantenimiento, obtener una utilidad y reponerlos al final de su vida atil. Sin
embargo, la formula acordada incluye la Inversion Inicial y los costos de reposicion arfios
15 y 30. ¢Por qué se contempla la Inversién Inicial si ya el 5.3.1.5.3 establece que la
Administracion los aporta? ;Por qué se dice inversion de reposicion en ano 30 si este
plazo esta fuera del de concesian?

Para dar respuesta a este punto, debemos remitirnos al "Modelo Financiero Aeropuerto
Liberia Version CNC”, aportado a la ARESEP y a esa Contraloria General, el cual en la
hoja Excel "Modelo”, “Tarifa Puentes de Abordaje”, "Datos”, la inversion inicial aparece

en 0 (cero), por lo que no se utilizé ningn dato por este rubro para calcular dicha tarifa.

No obstante, en el modelo tarifario que se utiliza para calcular dichas tarifas, la formula
como enunciado general, si incluye la inversion inicial pmm queincluye—
esa consideracion. Sin embargo, al calcular |a tarifa se tomb esa |hversroh lmczal igual & ¢

R
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cero teniendo vg;?e/el aporte va a ser realizado por la Administracion. Si se
hubiera incluido UMa-in 1on inicial de $500 mil dolares la tarifa bruta resultante habria
sido de $208 y no de $93.

Cabe agregar que con base a la inversion inicial es que se establece el monto dentro de
la tarifa que el Concesionario recibira para establecer el fondo para reposicion cada 15
anos del activo. Para los segundos 15 anos se debera reponer a la Administracion lo
recaudado por el Concesionario durante los ultimos cinco de la concesion, de
terminarse ésta en el ano 20.

d.- ¢Como se atendio lo solicitado por ARESEP en la RRG-8468-2008, punto b en
pag. 4, donde indica que "la tarifa no debe comprender ningdn cargo por reemplazo o
depreciacion, ya que este corre por cuenta del operador y se realizara cuando venza el
plazo y este reponga los puenies”?

Nuevamente, para dar respuesta a este punto debemos remitirnos al "Modelo financiero
Aeropuerto Liberia Version CNC", aportado a la ARESEP y a esa Contraloria General,
el cual en la hoja Excel "Modelo”, "Tarifa Puentes de Abordaje”, "Datos”, donde esta
claro que no hizo ninguna consideracion sobre depreciacion. Se considerd que la tarifa
calculada debe incluir una porcion para la reposicion del activo al final de su vida util, ya
que el Concesionario es quien debe hacerse cargo. Asimismo, aun cuando la ARESEP
indica que la formula como tal no es clara y facil de usar, de acuerdo con el inciso e) de
la misma pagina 4 citada en su nota, la ARESEP llama la atencion de que se haga una
nueva sensibilizacion modificando el monto definido como el valor de cada puente, lo

que hace tener claridad en que se ha aceptado el uso de la formula planteada y sus
parametros.

31) En la clausula 8.4.3, se indica que el concesionario podra solicitar el ajuste
detallado en dicha clausula cada ario y segun la formula indicada.

Al respecto debe aclararse como se entiende el término de cada afo: a partir de un
momento particular, o ano calendario.

Asimismo, se solicita aclarar la definicion incluida de tarifas en la formula, por cuanto la
misma hace referencia a tarifa por pasajero de salida y no por aerolinea.

La clausula 8.4.3, establece un mecanismo de actualizacion de |a tarifa que por uso de
los puentes de abordaje cobrara el concesionario, mecanismo de ajuste que, segun la
misma ARESEP, "se considera que el ajuste anual por medio del indice inflacionario de
los Estados Unidos de América es un componente ampliamente aceptado, para
actualizar tarifas aeronduticas, por lo que se considera correcto” (p.4, inciso f)
Resolucién RRG-8468-2008). No obstante, lleva razon ese Organo Contralor, en el
sentido de que existe un error en la definicion de la tarifa qu —ser-ajustada, ya que
el mismo contrato la define como la tarifa por "movimient de's puente/ dtafabordaje

entendido éste como “que un movimiento de puente es el ac pfefyudesaga,qie de este a
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la aeronave. L aﬂfermc,.xfée ndientemente si hay movimiento de pasajeros en una
sola o en ambas @Ms (abordaje o desabordaje).”, segin la clausula 8.4.2.3.
Incluso este tema también habia sido advertido por la ARESEP en la resolucion 100-
RG-2008 del 25 de marzo del 2008, pagina 2, inciso F), correccion que no se hizo en el
cartel, por lo que en el contrato también se replicd ese error.

Respecto a como interpretar la periodicidad anual, a fin de aplicar los ajustes, estos
deberian entenderse como aplicables a partir del 1 de enero de cada ano, es decir, que
se debera entender que el ajuste detallado en dicha clausula debera realizarse cada

ano calendario, empezando en el afio siguiente en el cual entre en operacion la nueva
terminal.

32) Con respecto a la clausula 8.4.4, inciso 1, no se establece la metodologia de ajuste
tarifario para atender una deduccion del 16% en los volimenes de pasajeros y carga.
Tampoco se establece si la reduccion es con respecto al volumen del afio anterior —o a
un periodo mayor a un arfio- En ese sentido, ;como se entiende mayor a un afio?
Ademas, ¢el ajuste es sobre el exceso del 15%, es decir que hasta el 15% no se

reequilibra? Finalmente, ;por qué se refiere a volumen de carga si no hay tarifas por
manejo de carga?

Al respecto, es importante aclarar que en el inciso 1 de la clausula 8.4.4, no aplica la
frase “carga transportada”, corresponde a un error material, ya que estamos ante un
contrato de concesion de una terminal de pasajeros, no incluyéndose carga.

Hecha esa aclaracion, dicha clausula 8.4.4, inciso 1), utiliza dos parametros que deben
evaluarse, uno, la disminucion en el volumen de pasajeros vy, otro, la disminucion en el
nimero de operaciones de vuelo, cuya reduccion debe ser mayor a un 15%,
determinado en relacion con el volumen total del afo inmediato anterior. Esto
necesariamente, debe redundar en una menor cantidad de movimientos de puentes,
para que se pueda requerir la modificacion extraordinaria de las tarifas de puentes de
abordaje, dada la forma en que se definié dicha tarifa.

Es decir, que se deberan tener estadisticas mensuales para poder establecer que el
total de los pasajeros contados durante doce meses seguidos y el numero de
operaciones de vuelo es menor, en un 15%, que el total de ambos parametros contados
los doce meses anteriores al afo en que se realiza el analisis. Esta informacion se
entregara conforme a la clausula 11.6.1.1 del contrato, informacién que tambien se
requiere trimestralmente (clausula 11.6.2.1).

33) En relacion con los cargos comerciales pactados en la clausula 8.6.3, surgen dudas
de como operan esos cobros y sobre el indice de inflacion para su ajuste anual.

Los cargos comerciales a los qué refiere esta clausula son 'trgs dos cargos que se
pagan por pasajero saliendo del pais por esa terminal y, otr ﬁSe aplica tanto para,, og
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los que ingresan ‘comfi*los que salen, lo que esta en funcion del servicio ofrecido:
cargos por mostradores para registro de salida y area de fila (US$1,50 por pasajero con
salida internacional); cargos por uso de equipo de seguridad para pasajeros y utilizacion
del espacio (US$1.70 por pasajero con salida internacional); y un tercer cargo por uso
de equipo para equipaje y utilizacién de espacio (US$2.40 por pasajero con salida

internacional y US$2.40 por pasajero internacional de llegada), el cual opera en doble
via.

Para llegar a la determinacién de esas tarifas, se aplicé una metodologia de la OACI
basada en el principio de recuperacion de costos para aeropuertos internacionales;
donde se establece una interrelacion entre la cantidad de area donde se prestara el
servicio, el monto de la inversion a realizar, la cantidad de pasajeros a atender y el valor
actual neto de los ingresos a obtener por ese servicio, obteniéndose una tarifa por
pasajero que ulllice esos servicios, aunque el pago de tales servicios es
responsabilidad de la aerolinea, lo que se corresponde con practicas generalmente
aceptadas en esta materia.

Por otro lado, dichos cargos, al igual que las otras tarifas fijadas desde el contrato de
concesion, tienen incorporado un mecanismo de ajuste anual, el cual debe aplicarse en
los mismos términos de la clausula 8.4.3, en cuya formula se sustituira la tarifa de
puente de abordaje por la tarifa comercial que corresponda. Igualmente, los ajustes se
harian por afno calendario a partir del 1 de enero de cada aro.

Ademas, como se interpreta lo indicado en el informe de evaluacion economica (folio
3352) segun lo siguiente: ‘“Estas tarifas,.., no son sustentadas en su oferta con los
estudios de mercado, por tanto no se puede asegurar que sea la mas acertada ni que
sea la que se aceptara dentro del Plan Comercial del Aeropuerto, ...”, ‘La

Administracion Concedente debera, ..., analizar la razonabilidad de esas tarifas, ... en
el momento de dar la orden de inicio...”

Finalmente debera indicarse cémo resulta concordante la frase “han acordado los
siguientes cargos comerciales”, con el parrafo anteriormente transcrito.

Precisamente, por esa aseveracion de la comision evaluadora de ofertas, en el acuerdo
de adjudicacion, publicado en La Gaceta No. 224 del 19 de noviembre del 2008, se
incorpord en el considerando 11) una prevision al respecto, que ordend que en el
contrato se estableciera la metodologia de analisis y aprobacién de las tarifas por
servicios camerciales. Por esa razén, se le solicitd al concesionario que aportara la
documentacion que permitiera a la Administracion concedente cumplir con ese
requerimiento, llegandose a lo sefalado en el parrafo anterior y estableciéndose de una
vez en el contrato de concesion, las tarifas y el mecanismo de ajuste, a partir del
procedimiento de calculo analizado, de manera gue no se llegara al momento de dar la
orden de inicio de operacion sin haber resuelto adecuadamente este tema.

El Concesionario presentd a la Administracion |a jstrﬁoamon de los- Ingr95031
Comerciales, por lo que se procedio al analisis de razo abltdad\.medlaqte ei informe
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que consta § folies 3622 y 3623 del expediente administrativo, en donde se
determind qu Ia\metodolo,gla empleada se basa en el analisis de costos y los
resultados obtenidws-son-razonables y aceptables y no afectan el resultado financiero
global del modelo del adjudicatario. Precisamente, es a partir de este anélisis que hace

la Administracion concedente que se llega a un desglose de tarifas un tanto diferente al
planteado por el concesionario, aunque el monto global es el mismo (US$8,00).

Con base en lo anterior el Consejo Técnico de Aviacién Civil tomo el acuerdo 27, en la
sesion ordinaria 28-2009, del 25 de mayo del 2009, acogiendo las tarifas establecidas
en el estudio de sus funcionarios y del CNC, por lo que se incorporan de una vez en el
contrato junto con el mecanismo de ajuste, a partir del procedimiento de calculo
planteado, analizado y aceptado por la Administracion Concedente.

34) Con respecto al fondo de fiscalizacion para la fase de construccion, la clausula
8.11.1.1 lo establece en un 2% del monto de las inversiones que el Concesionatio
estima realizar, de conformidad con el plan de construccion.

Al respecto debera serialarse como se determina ese monto, y en qué momento se
estima.

De acuerdo con el modelo financiero del concesionario, el monto correspondiente al
Contrato de Construccion es de US$ 27.200.000, por lo que el monto a aportar para
fiscalizacion se ha establecido en el 2% de este monto, es decir US$ 544.000.00.

35) En la clausula 8:13 se establece el mecanismo de Ingreso minimo garantizado por
el Estado. De la lectura de lo aqui dispuesto surgen las siguientes preguntas:

a.- ¢;Porqué se hace referencia a un B y un Formulario 16 de la oferta, si la tabla
incluida ya incorpora implicitamente estos aspectos de la oferta econdinica?

Lleva razén ese Organo Contralor sobre este particular, ya que en su oferta el
Concesionario habia aceptado un R=100%, por ello, es que en el contrato pierde
relevancia la definicion que se incluyd del 3. Es claro, entonces, que la tabla
incorporada en esta clausula ya incluye el 3 aceptado.

h.- ¢Debidao a que el primer afnio de explotacion de este contrato ya no coincide con el
de la oferta y el aqui acordado (2009), qué implicaciones han considerado para la
gjecucion de este contrato, respecto a la cantidad de pasajeros de salida?

Sobre este particular, se aclara que en la aplicacion de la metodologia, lo que
referencna la “Tabla de Traf100 Minimo Garantazado de Pasa]eros Sallendo para el ano

Consejo Nacional de Concesiones
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c.- Se entiende la?fa'n?; J"",oara el pago de esta garantia se refiere al valor $7,00
cotizado, unicamémnte.” ;Por qué no se incluye este valor en vez de su definicién?
La definicion de T puede dejar a interpretacion incluir otros conceptos adicionales,
méxime que el término contraprestacion no ha sido concordante entre el cartel y el
contrato, como ya se indico lineas atras. Asimismo, confunde el punto 2 de la
pagina 93 del contrato, al senalar que para determinar los ingresos minimos no se
fomara en cuenta los descuentos por politicas comerciales; lo cual se entiende no
aplicaria a esta tarifa de $7,00 por pasajero

Tal y como ya se aclard puntos atras, la contraprestacion se refiere a “la porcion del
impuesto de derecho de salida que pagan los pasajeros internacionales que salgan por
la nueva Terminal de Pasajeros y que se le asigha al Concesionario como retribucion
por sus servicios durante el periodo de la Concesion, cuyo monto es de siete ddlares
(US$7,00)" (clausula 1.1 Definiciones). €onsecuentemente, no deberia generarse
confusién al respecto, no obstante, si se requiere una aclaracion, debe quedar
expresamente establecido que el valor de T debe ser sustituido por el monto ofertado
gue corresponde a US$7,00.

d.- La condicion 2 de la pagina 93 compara lrafico de pasajeros con monto de ingresos
minimos. ¢Son estos comparables?

Al respecto, es claro que en un caso se esta hablando de cantidad de pasajeros y en el
otro de sumas de dinero, por lo que no son comparables, siendo lo correcto que el
trafico real se compare con el trafico minimo garantizado aceptado por el oferente en el
Formulario 16. No obstante, posiblemente por falta de claridad en la redaccion, lo
indicado en ese parrafo es relevante, de cara a recalcar que el pago que se determina
multiplicando cantidad de pasajeros de menos por la contraprestacion de US$7,00, no
esta sujeto a ningun reajuste, por cuanto esa suma percapita se mantiene invariable en
el tiempo.

e.- Se indica que las cantidades maximas ofrecidas en la tabla, corresponde a
valores nominales, sin embargo se desconoce por qué se hace esta referencia.

Segdn lo indicado en el punto anterior, existe un problema de redaccién, debiendo
moduf!carse en los siguientes términos:

“Las cantidades maximas ofrecidas a compensar con base en esta Tabla y el
monto de la contraprestacion de US$7,00, en caso de no alcanzarse esas
cantidades de pasajeros, no seran sujetos de ajuste por variacion de precios
internos o externos.”

36) En la clausula 10.3.2 inciso 14 se hace referencia a instalaciones provisionales.

i T e

Es importante que se aclare qué se entiende por ese tipo de :‘nsﬁa!écfones _ PSS
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que corresponde al Organo de Control es verificar y
itacion de zonas de trabajo, delimitacién de zonas de

seguridad, bodegass. accesos y ofros) que se erigen antes de raeGionde——— —

la obra definitiva y que ayudan en ese proceso de construccion. ‘ CONSE. '.'“ MACICNAL

l‘ DE COlicoai
37) En la clausula 10.6.7 se regula las auditorias internas. ' 4 4 0 1 8

P L B

Sin embargo, no se establece cada cuanto se presentan estos informhvda—a:m‘itarﬁ&s—.— s

Se aclara que esta clausula 10.6.7 se refiere a auditorias externas, no iniernas.
Tipicamente este tipo de compafiias por obligaciones que les establecen los entes
financieros deben hacer una auditoria externa anual, por lo que la clausula 10.6.7, lo
que obliga es a que el Concesionario entregue los resultados de dicha auditoria znual vy
cualquier otra auditoria que sobre la construccidn o la gestion de la Concesion se lleve
a cabo.

38) En la clausula 10.7.5 se establece que el concesionario debera confeccionar un
Reglamento de servicio.

Debera indicarse el plazo que tiene Administracion para aprobarlo, qué sucede si no de
da el visto bueno, o se da un atraso en su entrega.

Tal y como se indicd en la pregunta 25), sobre este particular debemos empezar
sefnalando que dicho Manual se materializa en lo que el mismo contrato denomina
“Reglamento de Servicios”, el cual, segun la clausula 10.7.5, nos encontramos que
dicho reglamento sera aprobado por la Administracion concedente y entrara en vigencia
el dia siguiente a la notificacion de su aprobacion. Asimismo, por tratarse de un
documento que debe contar con la aprobacion de la Administracion Concedente,
también deberiamos remitirnos a la clausula 10.8.5 del contrato, la cual establece un
Procedimiento para aquellos casos en que |la Sociedad Concesionaria deba contar con
la autorizacidon o aprobacion de [a Administracion Concedente, para realizar
determinados actos previstos en el presente Contrato de Concesion y no se encuentren
descritos en la Ley o en ninguna otra clausula del Contrato, procedimiento que vendria
a dar respuesta las dudas planteadas por esa Contraloria General en este punto,

Asi las cosas, una vez recibido por la Administracién concedente el Reglamento de
Servicio, esta tendra un plazo de 30 dias naturales para emitir su pronunciamiento.
Asimismo, dicho plazo se contara a partir del dia siguiente al de la presentacion de la
solicitud por parte de la Sociedad Concesionaria. La Administracion Concedente podra
por una unica ocasion para cada solicitud, en caso de tratarse de temas de gran
magnitud y complejidad, prorrogar dicho plazo por 30 (treinta) dias adicionales,
notificando oportunamente a 4a Sociedad Concesionaria. La Administracion
Concedente podra aprobar la solicitud de la Sociedad Concesionaria o formular

Consejo Nacional de Concesiones
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de existir observaciereer1a Sociedad Concesionaria contara con un plazo de diez (10)
dias habiles para responder a las observaciones planteadas por la Administracion
Concedente; transcurridos los cuales, con la contestacion del concesionario o sin ella,

dispondra de un plazo de otros diez (10) dias naturales para dictar su resolucién
definitiva.

La falta de cumplimiento de este requisito por parte del concesionario, le implicara la
aplicacion de sanciones, segun lo establece la clausula 10.9, al establecerse que se
considerara incumplimiento cualquier accion u omisién contrarios a lo previsto en el
contrato o la ley, por lo gue en los casos en que la Sociedad Concesionaria incumpla
con el requisito de obtener autorizacion o aprobacion de la Administracion Concedente
para realizar determinados actos, de conformidad con los términos del Contrato de
Concesion, ademas de las sanciones que resultaren aplicables, implicara la nulidad de
todo lo actuado como consecuencia de dicha omision, hasta tanto no se obtenga la
autorizacion o aprobacion respectiva. Al respecto, la sancion a aplicar seria la tipificada
en la clausula 10.9.3.3, inciso 3).

39) En la clausula 11.7.3.5 se indica que el concesionario debe presentar a mas tardar
el 31 de enero de cada ano, una actualizacion de los planes de sequridad aeroportuaria
y atencion de emergencias.

No obstante, posteriormente se establece que el plazo para la entrega de los informes
anuales, sera de 60 dias naturales después de cumplido el periodo.

Siendo ello asi, se debera aclarar si estas dos disposiciones regulan asuntos diferentes,
o si es lo mismo.

Al respecto, resulta claro que al establecerse en cada una de una clausulas del punto
11.7.3 “De los informes anuales”, una fecha dada para la entrega de cada uno de esos
informes, la disposicion del parrafo tercero de la clausula 11.7.3.5 "Del Plan de
Seguridad Aeroportuaria y Plan de Atencion de Emergencias”, solo resultaria aplicable
para aquellos casos donde no se hace una prevision de plazo o fecha de entrega de
dichos informes, que en el caso de marras solo no se establecid para los estados
financieros auditados y el informe de inversiones.

40) La clausula 11.7.3.6 sefala que anualmente y dentro del primer trimestre la
sociedad concesionaria debe remitir una serie de informes.

Al respecto, debera aclararse si el primer trimestre debe reverenciarse con ano
calendario u otro momento distinto.

ST R -
Se aclara que los informes deben ser presentados de douyerdo con el ano, calendario—
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41) En cuanto al us‘?:iﬁﬂhr ucto de la garantia en caso de resolucion contractual, la
clausula 12.9.3 dispone “Cuando la Administracion ejecute la garantia que se trate, una
vez firme la declaratoria de resolucion contractual, el producto de la garantia sera
destinado por la Administracion, en primer término, a que el Concesionario cancele a
los acreedores a través de la indemnizacion que le corresponde de conformidad con los
terminos de este Contrato de Concesion”

Se solicita aclarar el sentido de dicha redaccion.

En relacion con este punto, es necesario tener presente que estamos frente a un
contrato de concesion de obra publica con servicios publicos, financiada por el
concesionario, de manera que las obligaciones que se adquieren a partir de este
contrato son imputables a la concesion, por ello, en caso de resolucion contractual por
incumplimiento, todos los ingresos (tanto de operacién como por compensaciones o
indemnizaciones que le corresponden al Concesionario por la terminacion del contrato),
deberian dirigirse a atender las obligaciones de la concesion, que en este caso esta
rescatando la Administracion concedente por incumplimiento del concesionario.

Esto resulta logico porque la concesion se esta revirtiendo a la Administracion, a menos
que se le otorgue a un tercero, en cuyo caso sera ese tercero quien deba asumir la
gestion del contrato de concesion, incluida la atencion de las obligaciones de la
concesion. Asimismo, esta clausula tiene una finalidad similar a la contenida en la
clausula 14.6 del contrato, respecto de la aplicacion de las pdlizas de seguros en caso
de requerirse.

42) Referente a la garantia de explotacion, la clausula 12.12 establece que esta
correspondera a un 5% del Valor Actual Neto del contrato de concesion.

Al respecto se solicita aclarar esta base de calculo y la tasa de descuento que se
utilizara.

De conformidad con esa clausula, se establecio que ese monto iba a estar dado por &
valor total del contrato, denominado inversion inicial, es decir, US$35.000.000,00 por lo
que dicho calculo pierde relevancia, ya que la garantia se calculara como un 5% de ese
monto, es decir, US$1.750.000,00.

43) En relacion con el mecanismo de equilibrio economico y financiero del contrato, en
la clausula 15.3 se reconoce reequilibrio cuando la TIR del Concesionario disminuya
20% respecto a la fijada por la Administracion en 15%.

Sin embargo, del modelo financiero presentado no se desprende una TIR comparable
con esta de la Administracion, ya que la del oferente corresponde a una TIR en

patrimonio (20,35%) y no a una TIR del Proyecto. ‘ : e

GG
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Asi las cosas N\ Qué referéntid del modelo financiero —situacion del oferente- tendran

las partes para ‘bom@@ﬂa on el 15%, si en dicho modelo no fue revelada la TIR del
Proyecto?

Ademas, como se interpreta lo indicado en el informe de evaluacion econémica (12
parrafo del folio 3363) sobre la TIR incluida por el Concesionario en el modelo
financiero:  “..., se concluye que la tasa interna de retorno ahi expresada esta dentro
del parametro establecido en la clausula 28.3 del cartel....” Asimismo se indica en el
folio 3352 que el oferente basd sus calculos de la TIR utilizando un 1,25% de fondo de
fiscalizacion para la fase de explotacion, en vez de un 5%, con lo cual se tiene que la
TIR del 20,35% no solo no es comparable, para efectos de reequilibrio, sino que
también podria estar sobreestimada.

Precisamente, una de las prevenciones que le hace la Administracion al oferente en la
etapa de revision de |la oferta econdmica es que no se presentd la TIR de proyecto,
segun se establecio en el punto 4 del oficio D-SET-891-2008, del 7 de octubre del 2008,
visible al folio 3314 del expediente.

Dicha solicitud fue atendida por el oferente en su oficio de fecha 20 de octubre del
2008, el cual en su pagina 7, punto 4, incluida en el folio No. 3338, indica que “se
adjunta al presente escrito un CD que contiene un modelo de Excel que incluye el
célculo de la TIR de proyecto”, el cual forma parte del expediente respectivo y que
remitimos con esta respuesta a ese Organo Contralor.

Dicha TIR se establecid en un 15,25% a 20 anos, sin embargo, cuando se ajusta por la
depreciacion que no se suma en el flujo neto del proyecto, asi como por el porcentaje
de canon de fiscalizacion del 5% y del 2% en la etapa de construccion, alcanzé un

17.62%, razon por la cual se llegé a aquella conclusion en el informe de evaluacion

economica. \
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f Aio Flujo neto
| 2009 -30.535.319,35
| 2010 3.585.603,18
! 2011 3.971.332,57
e : [ 22 4.401.745,20
i 4728 | 2013 4.881.648,54
3 2014 5.403.007,33
2015 6.000.663,92
. 2016 6.656.903,75
I 2017 7.391.929,09
2018 8.061.099,04 co - 1/ 7_;'_ YRy “}
2019 8.768.768,00 & 7 -~
2020 9.570.653,33 BE LudCoiicits |
2021 10.449.755,03 v :
2022 11.413.915,27 4014 |
2023 12.639,264,82 Fryn ]
2024 13.754 648,34 e —]
| 2025 15.038.202,41
| 2026 16.447.082,77
2027 18.617.487,04
2028 27.046.019,78
i STR. & 17,62% |
Respecto de los porcentajes utilizados por el oferente para correr su modelo financiero,
como canon de fiscalizacion, este tema ya fue abordado en preguntas anteriores, tal es
el caso del 5% durante la etapa de explotacion (pregunta 1), al dejarse claro que debe
aplicarse el 5% a todos los ingresos previstos (hoja de calculo denominada “P&G-
SALIDA", en el rubro denominado “Fondo de Inspeccion” del modelo financiero del
oferente), porcentaje que debe corregirse en funcién de lo indicado al concesionario en
nuestro oficio No. D-SET-891-2008, punto 5) visible al folio 3314 del expediente,
aceptado por el concesionario en su nota de 20 de octubre del 2008, segin consta en €l
punto 5) del folio 3338 del expediente y asi indicado en la evaluacion de la oferta
economica (folio 3352 del expediente).
Asimismo, en la pregunta 34 se abordé el tema del 2% de canon de fiscalizacién en ‘=
etapa de construccion.
44) La clausula 15.6, puntos 3 y 4, establecen que corresponde al concesionatic
determinar el monto y las técnicas para compensar los danos; y en los siguientes
puntos 3 y 4 (folio 167 del contrato), se indican que corresponde a la Administracion
determinar la ecuacion economico-financiera y cuantificar el impacto producido.
Con base en lo anterior, cabe preguntarse si estos puntos son contradictorios entre si.
Al respecto, debemos indicar que estos puntos se refieren a la informacion que debe
presentar el concesionario en su reclamo, donde indica no solo el monto sino como lo 5.
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obtuvo. Claro e Inistracion no puede atenerse Gnicamente al decir del
concesionario, sino e esta obligada a revisar el reclamo de manera conteste con lo
establecido en el contrato, considerando los aspectos indicados en los puntos 3) y 4),
del folio 167 del contrato, por ello consideramos que ambos puntos no son
contradictorios, sino complementarios con los del folio 166 del contrato.

Ademas qué condiciones se establecen para calcular el equilibrio del concesionario: a)
;es con base en su modelo financiero en la oferta (folios 3239 a 3303)?, b) ;Cuéles
supuestos, parametros y proyecciones se utilizarén para determinar la TIR?

Las condiciones que deben prevalecer para &l célculo de la TIR deberan ser las
previsiones realizadas por el concesionario en el modelo financiero de su oferta. De
esta manera, si alguna situacion de las que se mencionan en la clausula 15.3 cambiara
el entorno economico y afectara al contrato, la afectacion debera determinarse sobre el
mismo modelo financiero (el de la oferta), esto por cuanto la gjecucion real del proyecto
va a producir tasas de retorno diferentes debidas a otros factores que no son objeto de
reequilibrios. Puesto que la TIR convenida en el contrato es del 15%, procedera la
aplicacion del método de reequilibrio en el momento en que la TIR del modelo
financiero del concesionario baje a menos de 12% o suba a mas de 18% (aumento o
disminucion en mas de un 20%).

Con estas premisas indicadas, surgen dudas sobre la metodologia que se aplicara para
determinar la caida del 20% en la TIR del Proyecto fijada por esa Administracion.

Al respecto es necesario recalcar que este mecanismo opera Unicamente en casos
excepcionales regulados por el mismo contrato, de manera que no se trata de cualquier
situacion, por lo que el efecto de dichas situaciones debera ser demostrado por el
concesionario y valorado por la Administracién para que opere, ajustandose la TIR solo
si el impacto mueve dicho parametro fuera de la banda establecida en el contrato.

Con base en la consideracion anterior, debera aplicarse, sobre €l modelo de |la oferta, |a
variacion que significa el cambio en la politica del Estado que afecte el equilibrio
financiero del proyecto para poder determinar si el TIR propueslo en ese modelo se ve
afectado y en qué porcentaje. Sila TIR baja a mencs de 12%, se procedera a realizar
el calculo necesario para restablecer el equilibrio, de tal forma gque se obtenga
nuevamente una TIR del 15%. Esto podra ser realizado por medio de los mecanismos
previstos en la cldusula 15.7 del contrato. En este caso, se debera establecer un
maodelo diferencial en el que se logre, con los ajustes, una TIR igual a la contractual
(15%).

Por otro lado, de conformidad con la clausula 15.2 in fine, “si a raiz de determinados
eventos se produjeren beneficios extraordinarios para el Concesionario, en los terminos
previstos en el Contrato de Concesion y sus anexos, la Administracion Concedente
tramitara la nivelacion del Contrato de Concesion en su beneﬁcso rambren _de acuerdo
con lo previsto mas adelante en esta Clausula’.

L;.. Clleoiamidiv oo
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Por ello, se so "--w’a atender eslas interrogantes y ademas aclarar por qué se incluye un

punto 5, si el mismo ho existe.

En relacion con la mencion que se hace del punto 5) en la clausula 15.3 del contrato,
obedece a un error material, ya que si se observa el cartel en la clausula 28.3, visible al
folio 2470 reverso del expediente, se habian incluido 5 causales, quedando en el
contrato tnicamente 4, sin que se corrigiera el parrafo siguiente.

45) En la clausula 15.8 se regula la renegociacion del contrato. En los puntos 1, 2 y 3 se
hace referencia a nuevas inversiones e inversiones en general.

Sobre el particular, debera aclararse tales términos, y la forma de calcular sus costos y
forma de pago.

cn las respuestas a las preguntas 19 y 24, se ha havlado de inversiones adicionales,
inversiones en obras consustanciales e inversiones voluntarias, todas las cuales son
nuevas inversiones, no establecidas en el contrato de concesion, pero que se deja
prevista la posibilidad de que se puedan realizar, las que, al generar un costo adicional
para el concesionario deberan ser compensadas por la Administracion, por medio de
cualquiera de los mecanismos que se definen en la ley: ampliacién del plazo, pago
directo o modificacion de las tarifas cobradas por los servicios prestados.

Cuando esa situacion se presente, el mismo capitulo 15 del contrato prevé el
procedimiento a seguir, por lo que esta clausula 15.8, debemos analizarla en
concordancia con la clausula 15.4, de modo que se tenga claridad de los términos de la
realizacion de nuevas inversiones y como se van a compensar a partir de los costos
que acuerden la Administracion y el Concesionario.

46) En la clausula 15.9 se dispone el reequilibrio a favor de la Administracion por
aumento igual o superior al 20% en la TIR.

Al respecto se solicita aclarar lo siguiente; a) ;cuél es esta TIR declarada, que serviié
de referencia?, b) ;es su TIR patrimonial (20.35%), la cual no es comparable con la
TIR de referencia de la Administracion (15%)?, c) ;qué se entiende en lo indicado en el
segundo parrafo de esta clausula, referente al parametro de distribucion proporcional y
razonable entre las partes?, d) Segun lo dispuesto en esta clausula, ;es aplicable
utilizar el mismo procedimiento de la 15.4, valido para modificacion unilateral de las
obras?

a. En este caso, al igual que en el caso planteado y explicado en las preguntas 43 y
44, se toma como base la TIR contractual del Proyecto el 15%.

b. La TIR del proyecto del 15% es el retorno de la inve lm‘golal que corresponde a
&i

ras'y1a contribcion de” |5

ualu._.__o-q- s

la suma de la deuda senior que proveran las entidades findén
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capital aportada Ror: IG:S 'SGGIOS/de la Sociedad Concesionaria, lo que podra ser por
medio de préstamos de soeics.

La TIR patrimonial del 20.35% es el retorno de la contribucion de capital de los
socios solamente, lo que explica que estas dos TIR en la oferta no son lo mismo.

Por lo que para efectos del reequilibrio regulado en la clausula 15.3 los parametros a
utilizar es la TIR del Proyecto indicada en el punto a) anterior.

o3 Una "“distribucion proporcional y razonable entre las partes” de los beneficios
economicos extraordinarios significa distribuir estos beneficios adicionales entre la
Administracion Concedente y la Sociedad Concesionaria de tal manera que el equilibrio
financiero sea restablecido, en los términos establecidos en el parrafo tercero de la
clausula 16.9.

d. El caso de modificacion unilateral de |las obras (aumento o disminucion) puede
enmarcarse dentro del inciso 2 de la clausula 15.3. En este caso se tendria que realizar
la revision del efecto sobre la TIR contractual y realizar el ajuste con base en el
procedimiento establecido en la clausula 15.4, segun se indico en la pregunta 19.

47) En la clausula 16.2.1, en el inciso 2, se mencionan los ingresos de la concesion.
Debera aclararse a cuales ingresos hace referencia la clausula.

La misma clausula indica a qué ingresos se refiere, al definirlos como aquellos que
resulten de la explotacion de la Concesion (ingresos por puentes de abordaje, ingresos
por operacion comercial —US$8,00- y todos los demas ingresos relacionados con la
explotacion comercial), asi como toda contraprestacion econémica ofrecida por la
Administracion Ceoncedente (la porcion del impuesto de salida fijada en US$7,00), o
indemnizacion que en derecho le corresponda, bajo los términos y las condiciones
establecidas en el Contrato de Concesion.

48) Distintas clausulas del contrato hacen referencia a otras clausulas o puntos de las
clausulas, sin embargo, algunas de éstas no coincide. Por ello, es importante que se
aclaren estos puntos.

A continuacion se citan las clausulas, sin perjuicio que esa Administracion pueda
referirse a cualquier otra:

a) 3.2.1.6
La referencia de la clausula 3.2.1 punto 6, a la clausula 5. -3 1.5, 1es correcta r .:'l'
:I :.._.-.,;‘,:.-__."u..,_s;; |
b) 7.3.2 ; e l
e 4011 |
- _C;ns;.’_;a Nar:wm;f d_e_C'oucewoues I' r 9, ﬁ
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En la pagin Lel-contrato la referencia correcta es a la clausula 5.3.2 y no a la

6.16.8

En la clausula 6.16 en el punto ocho, lo correcto es referenciar al punto seis y no al

cinco

ol S By |

En la clausula 7.1, |a referencia a la clausula 3.1.1esta correcta (Ver puntos 9 y 10).

10.3.2.1

En esta clausula en el punto 1, lo correcto es referencia a la clausula 4.3 y no a la

6.3

10.3.2.2.20

0371 Despacho dela Secretaria Técnica

En este punto la referencia correcta es a la clausula 5.5.1 yno ala 5.1

10.8.4

En esta clausula lo correcto es referenciaala 10.9 ynoala 12.8

10.9.3.2.5 en relacion con 10.9.4.2 (no se regula cuantia)

Incarporar a la lista del inciso 1) de la clausula 10.9.4.2, el inciso 5) de la clausula
10.9.3.2.5, de manera que la sancion tenga una cuantia de multa aplicar en este

caso.

10.9.3.2.9 faltan referencia de otras clausulas como la 10.5.3, 8.11.2
Se agregan a la lista de acciones sancionables con multa incluida en la clausula
10.9.3.2 inciso 9), las conductas incluidas en las clausulas 8.11.2 y 10.5.3.

10.9.4.3 punto 3

Se aclara que la referencia que se hace en esta clausula al punto 13 de la clausula

10.9.3.3 debe eliminarse

15.3
La referencia al literal cinco debe eliminarse

15.4

Se aclara que lo en esta clausula lo correcto es referenciar al Capitulo 17

16.4.1.4.2
Se aclara que las referencias a los incisos a) y b) se eliminan

18.1
La referencia correcta es a la clausula 15.1

hw S J--I\-'
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Habiendo este Consejo cumplido en tiempo y forma con la prevencion de marras, se
solicita continuar con las gestiones pertinentes a fin de obtener, si asi lo considera ese
Despacho, el refrendo de ley del Contrato de Concesion de Obra Publica con Servicio
Puablico de la Licitacidon Publica Internacional No. 01-2007 denominada "Nueva Terminal
de Pasajeros y Obras Conexas del Aeropuerto Internacional Daniel Oduber Quirés”, en
los términos en que se defina.

———

7 ;{; \CRAL A

— -

Atentamente,

Secretario Técnico a.i. W i
o — L

Cc Licda Ghiselle Solano P., Apoyo Técnico
Lic. Carlos Arrea, Representante Legal Coriport
Expediente/Archivo
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LiC. GERMAN BRENES ROSELLO
GERENTE DE DIVISION
DIVISION JURIDICA
CONTRALORIiA GENERAL DE LA REPUBLICA

CERTIFICA:

Que las anteriores (41) fotocopias visibles solamente por el frente e identificadas con el sello de esta
Division, son reproduccién fiel y exacta del oficio No. 2059 (DST-OF-1172-09) del veinticinco de
agosto del dos mil nueve, recibido esta Contraloria General bajo el nimero de ingreso 16581 y que
corresponde a los folios 000331 al 000371del expediente que se custodia en este Despacho. ES
TODO.

ES CONFORME. De conformidad con el articulo sesen-
ta y cinco, inciso dos de la Ley General de la Administra-
cion Puablica, se extiende a las diez horas del nueve de oc-
tubre del dos mil nueve. EXENTO DE ESPECIES
FISCALES.
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