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7.0

Propuesta Técnica AEROPUERTO INTERNACIONAL
JUAN SANTAMARIA

Plan Comercial y de
Promocidén del AIJS

El Consorcio AGI ha analizado el funcionamiento actual del AIJS, y ha preparado un
Plan de Mercadeo que incluye una serie de estrategias de desarrollo de negocios y
mercado, asi como planes de ejecucion para mejorar el funcionamiento general del
Aeropuerto. ElI Plan de Mercadeo propuesto incluye un Programa Comercial que
combina un enfoque de mejoras practicas con un enfoque en una administracion
proactiva que maximice los ingresos no aeronauticos y minimice la dependencia del
ingreso aeronautico. El Consorcio AGI:

= Alineara los intereses del Aeropuerto con la estrategia de desarrollo econémico a
largo plazo de Costa Rica para generar oportunidades adicionales de Crecimiento
Econdémico.

=  Desarrollara asociaciones comerciales mutuamente beneficiosas con las lineas
aéreas, los concesionarios, inquilinos, y grupos comunitarios.

* Procurara la sinergia y las oportunidades en todo el espectro del mercado entre los
inquilinos del Aeropuerto y los usuarios.

= Aprovechara al maximo el mercado de: pasajeros, personas que asisten a recibir o
a despedir los pasajeros, empleados, aerolineas, inquilinos y otros usuarios, para
generar ingresos no aeronauticos.

= Promovera el AlJS a nivel mundial para desarrollar el potencial el pasajeros y
carga del mercado de Costa Rica y aprovechar en su totalidad la ubicacion y
potencial geografico como puente entre Norteamérica y Sudamérica.

El Programa de Mercadeo propuesto por el Consorcio AGI esta disenado para hacer
crecer el valor del AIJS por medio de la expansion de la base de negocios del AlJS.
Los esfuerzos para el desarrollo del mercadeo incluiran:

= Atraer transportistas en aéreas nuevas.

= Desarrollar alianzas transportistas aéreas internacionales y aeroportuarias.
* Promover la actividad centralista de pasajeros y carga.

» Desarrollar asociaciones estratégicas.

El Consorcio AGI traera las mejores estrategias de generacion de ingresos
comerciales. El examen preliminar de las actividades existentes de desarrollo de
ingresos aeroportuarios no aeronauticos indica que existen oportunidades significativas
para aumentar los ingresos no aeronauticos provenientes de fuentes como las
concesiones, el parqueo publico y la publicidad en la Terminal.

El Programa de Desarrollo de Ingresos no Aeronauticos del Consorcio AGI:
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= Agregara valor a sus inquilinos y al Aeropuerto en general..

= Compatibilizara el Aeropuerto con las metas de desarrollo de las comunidades
vecinas.

* Incluira avances estratégicos concretos disenados para respaldar y promover las
metas de desarrollo que tiene en comun con las metas de desarrollo econémico de
Costa Rica.

= Mejorara los ingresos netos provenientes de fuentes no aeronauticas, para el
mejoramiento y desarrollo del AlJS.

= Implantara las mejores practicas comerciales utilizadas actualmente en la industria
aeroportuaria.
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Plan de Mercadeo y Publicidad

Un enfoque proactivo por parte de la administracion del Aeropuerto, para atraer nuevos
negocios y optimizar las relaciones empresariales existentes, no so6lo ampliara el
servicio de las aerolineas y aumentara las opciones de los consumidores, sino que
también incrementara los ingresos y atraera una atencion positiva regional e
internacional.

Tal como se explica a continuacion, el Consorcio AGI estara fuertemente
comprometido con el desarrollo del servicio no aeronautico en el AIJS, lo cual se
propone hacer maximizando sus oportunidades empresariales estratégicas.

El Plan de Mercadeo es parte de un proceso continuo integrado por la inversion de
capital, el desarrollo del mercado, concesiones y otros programas. Este pone igual
énfasis tanto en la administracion y la retencion de clientes ya existentes, como en el
desarrollo de nuevas oportunidades de negocios.

El Plan Estratégico esta subdividido en las siguientes secciones:

» Oportunidades estratégicas de negocios, incluyendo un analisis de las fortalezas,
debilidades, y oportunidades del Aeropuerto.

» La vision futura que prevé el Consorcio AGI para el AlJS.

= El Plan de Mercadeo del Consorcio AGI para las lineas aéreas de pasajeros, las de
carga y otros clientes estratégicos clave, tales como operadores de turismo y
empresas en general.

Oportunidades Estratégicas de Negocios

Fortalezas

Se apoyan oportunidades estratégicas y de negocios potenciales por:

» Desarrollo potencial de mercados nuevos - Tal como se muestra en el Documento
71, el Aeropuerto tiene mercados potenciales, incluyendo mercados geograficos
como Europa y Asia y categorias mercantiles como viajes de negocios o
centralizacion de carga.

Documento 7.1: Mercados nuevos para AlJS
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Developed Market Undeveloped Market>

Latin America Asia

Geographical Markets NGO GWN EUTERSTee)

Tourist Business Business

Market Categories Passenger cargo hub Passenger cargo hub Passenger cargo hub
Business Tourism Tourism

Ubicacién estratégica - Geograficamente, el Aeropuerto esta en una ubicacion
central: desde el punto de vista internacional, entre Norteamérica, Sudamérica y el
Caribe y desde el punto de vista nacional en el Valle Intermontano Central, el
ambito de negocios mas importante de Costa Rica y cruce de caminos para otros
destinos comerciales y turisticos.

Una industria turistica desarrollada y en expansion - Las investigaciones hechas
por el Consorcio AGI muestran que el desarrollo turistico de Costa Rica continuara
con un crecimiento moderado y sostenible, lo que podria crear oportunidades para
el desarrollo del mercado en el Aeropuerto.

Una creciente industria de alta tecnologia - El Aeropuerto esta bien ubicado como
operador clave en la industria de la distribucion, dando apoyo a la continua
expansion de Costa Rica como centro regional de produccién y ensamblaje de alta
tecnologia.

Clima politico y normativo facilitado - Costa Rica cuenta con un clima politico y
normativo estable y progresivo que con toda probabilidad respaldara el desarrollo
del servicio aéreo.

Debilidades

Algunas de las areas con debilidades con respecto al apoyo del crecimiento de
negocios incluye:

Carencia de identidad internacional como centro de transporte de pasajeros y
carga aérea de primera categoria - Los comentarios que hacen diversos
transportistas aéreos de carga indican que, aunque el Aeropuerto funciona como
un fuerte y creciente mercado de origen y destino, no hay mayor percepcion de la
utilidad del Aeropuerto para otros desempefios del transporte aéreo, como puede
ser la actividad de centralizacion de pasajeros y carga internacionales.

Deficiente seguridad — La seguridad en el AlJS es deficiente, particularmente
desde la perspectiva de las aerolineas, los transportistas de carga y los
fabricantes.

Carencia de infraestructura vial civil - Hay una carencia de carreteras principales.

Carencia de instalaciones y servicios aeroportuarios — El Aeropuerto carece de
suficientes parqueos, instalaciones para los viajeros de negocios y concesiones en
la Terminal.

Fuerte competencia — Existe fuerte y establecida competencia regional en cuanto
al transito de pasajeros y carga aérea, particularmente de ciudad de Panama.
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Oportunidades

Oportunidades significativas para el desarrollo comercial en el AlJS incluyen:

Aumento del servicio de pasajeros por medio de la comercializacion de un servicio
aéreo completo. - Prestar atencion a preocupaciones clave de los transportistas
existentes e identificar en transportistas potenciales por medio de un Programa de
Mercadeo para fomentar la lealtad y conciencia de los clientes, para asi crear un
mercado positivo y creciente para el desarrollo del servicio en el futuro.

Desarrollo de una funcién centralizadora - El AlJS puede desarrollarse como un
punto de concentracion regional e internacional, especialmente para pasajeros que
viajan entre Norteamérica y Sudameérica, turistas que visitan otros destinos
domeésticos y actividades regionales de carga. Un analisis hecho de la industria
turistica indica que el crecimiento en mercados turisticos clave, como la regién de
Guanacaste, atendida principalmente por aerolineas internacionales “charter”,
continuara en aumento, creando una exclusiva oportunidad para que el Aeropuerto
sirva como el punto internacional de mayor importancia de entrada a Costa Rica.

Desarrollo de un destino regional de carga - El AlJS puede desarrollarse como
destino regional de carga, en apoyo al papel cada vez mas amplio de Costa Rica
como centro de produccidn y ensamblaje de alta tecnologia. La actual atraccién
que sienten los transportistas internacionales de carga hacia un fuerte mercado de
origen-destino de carga aérea puede transferirse a lo que seria la promocion del
AIJS como un centralizador de carga.

Desarrollo de ervicios intermodales - Existe el potencial de desarrollar vinculos
entre servicios aéreos y servicios terrestres para llevar carga al Aeropuerto, con el
fin de consolidarla y reexpedirla a Norteamérica, Asia, Europa y el resto de
Centroamérica.

Desarrollo servicios de negocios - El AlJS puede desarrollar instalaciones
integradas de negocios que brinden servicio al creciente mercado de los viajeros
de negocios, incluyendo salones para reuniones, oficinas y centros corporativos de
operaciones aéreas.

Visién para el futuro

La vision del Consorcio AGI para el AlJS se desarrolld de manera consecuente con el
analisis de las fortalezas, debilidades y oportunidades del Aeropuerto. La vision del
Consorcio AGI para el Aeropuerto comprende los siguientes objetivos clave:

Crear conciencia de que el AlJS es un activo estratégico clave para el desarrollo de
Costa Rica - El Programa de Mercadeo debera desarrollarse en estrecha
comunicacion con otros lideres del comercio y de la industria turistica, segun la
vision suprema para el desarrollo estratégico en Costa Rica.

Desarrollar nuevos mercados de pasajeros y carga - El Consorcio AGI identificara
mercados que podrian, realisticamente, desarrollarse, tales como nuevos
mercados a los que se llega mediante servicios de conexidn o socios en alianzas
aeronauticas de transportistas que actualmente prestan servicio al mercado.
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» Promocionar a Costa Rica como una puerta internacional y punto clave de
centralizaciéon en Centroamérica - El Consorcio AGI tiene la fuerte convicciéon de
gue con una administracion proactiva y las ventajas politicas y normativas que
existen en Costa Rica, el servicio de transporte de pasajeros y carga puede
desarrollarse para expandir el papel nacional y regional del Aeropuerto.

» Apropiacién proactiva de asuntos pertinentes al cliente - Las debilidades del AIJS
y en particular las que se relacionen con la seguridad y las instalaciones del
Aeropuerto son corregibles, pero su atencion importante para conservar los
actuales clientes y mantener la confianza de la industria.

Plan de Mercadeo

La vision del Consorcio AGI para el Aeropuerto es realista y coherente y sirve como
fundamento del Plan de Mercadeo del Aeropuerto, el cual esta resumido en las
siguientes secciones:

» Programa de Mercadeo del Servicio de Pasajeros.
» Programa de Mercadeo del Servicio de Carga.
* Programa de Mercadeo de Asociados Estratégicos.

El Consorcio AGI reconoce que la comercializacion y promociéon exitosa de las
oportunidades y beneficios de AIJS requiere a la gerencia y al personal de AIJS
dedicados a este esfuerzo estar “in situ”. Como tal, la estructura organizativa para AlJS
incluye un Division de Desarrollo Comercial, Promociones y Comunicaciones dedicado
a la publicidad, promocion y comercializaciéon de AIJS a las nuevas lineas aéreas,
negocios y a otros intereses en Costa Rica, Centroamérica y a otros destinos
internacionales. ElI Consorcio AGI apoyara la mision del gerente de Desarrollo
Comercial, Promociones y Comunicaciones con capacitacién y con otros programas
que seran centrados inicialmente en la implementacién exitosa de los programas de
mercadeo y publicidad en otros aeropuertos del Grupo AGI, y mas adelante por usar la
red de alianzas aeroportuarios internacionales del Grupo AGI.

Programa de Mercadeo del Servicio de Pasajeros

Los esfuerzos de mercadeo del Consorcio AGI se concentraran en el logro de un
servicio concreto y dirigido a mercados clave. Estos esfuerzos incluiran lo siguiente:

= Desarrollo mercantil - La atraccion de nuevos transportistas es un elemento clave

del Programa de Mercadeo del Servicio de Pasajeros, que estara concentrado en

lo siguiente:
Transportistas “charter” de Norteamérica - Los transportistas “charter” de
Norteamérica representan el mercado internacional de pasajeros en
modalidad “charter” mas grande y se concentraran esfuerzos en el
desarrollo de este mercado en el Aeropuerto. Se pondra énfasis en la
ubicacion central del Aeropuerto y en unas instalaciones de
mantenimiento superiores.
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Transportistas “charter” europeos - Los transportistas “charter” europeos
que actualmente prestan servicio en La Florida constituiran una alta
prioridad, porque tienen una presencia en mercados afines del Caribe y
pueden ser considerados para una expansion mercantil hacia
Centroamérica. La iniciativa del Consorcio AGI consistira en desarrollar
una presencia de largo plazo por parte de los principales transportistas
“charter” europeos en el Aeropuerto, particularmente de Austria, Bélgica,
Francia, Alemania, Holanda, Espafia y el Reino Unido. La promocién se
realizara en coordinacién con el Instituto Costarricense de Turismo, para
establecer contacto con los operadores turisticos europeos
conjuntamente.

Asia - Si bien no se prevé que se desarrolle un servicio aéreo sin escalas
con Asia en el corto plazo, si se prevé que el servicio de conexion por
parte de transportistas internacionales aumentara el turismo asiatico y los
viajes de negocios destinados a Costa Rica. Se concentra transportistas
internacionales con amplios servicios en Asia, tales como United Airlines
y Northwest Airlines, para promover Costa Rica como un nuevo destino.

» Desarrollo de alianzas de transportistas internacionales - Se buscaran
transportistas norteamericanos y europeos para extender la promocion de Costa
Rica como destino internacional turistico y de negocios, hasta sus socios en
alianzas domésticas. Como ejemplo de estas alianzas, esta la “Alianza Estrella” de
United Airlines con transportistas como All Nippon Airways, Singapore Airlines y
Thai Airways.

» Alianzas aeroportuarias internacionales - El Consorcio AGI tiene la fuerte
conviccién de que las alianzas estratégicas entre aeropuertos que comparten rutas
complementarias de pasajeros y carga constituyen un instrumento importante de
comercializacion. El Consorcio AGI desarrollara iniciativas conjuntas de
comercializacion con objetivos determinados, con otros destinos y centros
internacionales clave de pasajeros y carga en Miami, Houston, Dallas/Fort Worth,
Los Angeles, Amsterdam, Atlanta y Frankfurt.

= Desarrollo de actividad de centralizacion - El Consorcio AGI identificara

transportistas que utilizaran el Aeropuerto como su centro de operaciones que

tendran probabilidad de hacerlo, particularmente:
Los actuales operadores centralizadores - Estos comprenden
LACSA/Grupo Taca. El Consorcio AGI pretende desarrollar las
instalaciones internacionales de conexion de pasajeros conjuntamente
con estos operadores. El Grupo AGI promocionara San José como
mercado primario de escala con atractivos atributos clave como los
establecimientos libres de impuestos, unas instalaciones mejoradas de
conexién de pasajeros internacionales, excursiones al sector central de
San José y una oportunidad de visitar Centroamérica por medio de una
puerta de entrada segura en términos funcionales y estratégicos.

» Los operadores centralizadores potenciales — Estos comprenden los transportistas
de los Estados Unidos de Norteamérica que pueden aprovechar los acuerdos
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bilaterales de Costa Rica con ese pais. Este esfuerzo se concentrara en el
desarrollo de un centro para la América Central en el Aeropuerto. De manera
particular, el Consorcio AGI buscara que American Airlines promueva a su socio y
companero de cédigo, el Grupo Taca, que ofrece vuelos de conexién hacia otros
destinos centroamericanos. Otros transportistas con lo que se buscaran alianzas
comprenderan Continental Airlines, Delta Airlines y United Airlines.

Transportistas “charter” europeos - Se trataran de atraer transportistas
“charter” europeos para promover servicios de conexion con otros
transportistas que tienen una fuerte presencia en el Aeropuerto, como
LACSA, para ofrecer el concepto de expansion del servicio “charter” en
toda Centroamérica.

Promocién Local - El Consorcio AGI coordinara con operadores de viajes
y lineas aéreas domésticas para promover la integracion del servicio
aéreo doméstico por medio del Aeropuerto con itinerarios turisticos, en
particular los de la regién de Guanacaste.

» Desarrollo de instalaciones de nivel mundial - El Consorcio AGI reconoce que el
desarrollo de las instalaciones es esencial para atraer a las aerolineas que esperan
encontrar comodidades de categoria mundial para sus pasajeros. El Grupo AGI
concentrara el desarrollo de las instalaciones en los siguientes campos prioritarios:

EL

Clase Empresarial - Se dispondran instalaciones, incluyendo un salén
empresarial y centro de negocios, asi como instalaciones de
‘refrescamiento” para empresarios que ingresan con la intencion de ir
directamente a su primera cita. Esto satisfara al segmento de los
pasajeros en viaje de negocios y complementara el nuevo servicio de
clase empresarial de LACSA. El AlJS, junto con aerolineas principales de
los Estados Unidos de Norteamérica y LACSA, desarrollara la
coordinacion de una recepcién de equipaje para guardar en hoteles
asociados y potencialmente pondra en marcha el patrocinio corporativo
de instalaciones empresariales por parte de las principales empresas de
Costa Rica.

Instalaciones para pasajeros internacionales y domesticos que esperan
una conexion - Se montaran instalaciones para pasajeros internacionales
gue conectan con otros vuelos internacionales o domésticos. Estas
instalaciones, quizas, incluiran salones, duchas y comodidades para el
transito de pasajeros de la clase empresarial.

Instalaciones para turistas - Se construiran instalaciones para turistas en
las que se atendera el arribo de grupos de turistas, incluyendo
recepciones para grupos Yy transferencias a hoteles.

Instalaciones para tiendas exentas de impuestos - Las instalaciones para
tiendas exentas de impuestos seran una prioridad, ya que el Grupo AGl y
su accionista, la Duty Free Shop (DFS), tienen acceso a la iniciativa de
expendio exento de impuestos de mayor éxito y tamafo en el mundo, lo
que representa el conocimiento necesario para desarrollar las ventas
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exentas de impuestos e incrementar los ingresos por ese concepto en el
AlJS.

Congestion - Lo referente a congestidén sera administrado de manera
proactiva por medio del establecimiento de un “comité de capacidad del
aerodromo”, con transportistas internacionales y domésticos regulares de
pasajeros y carga. Se desarrollaran estrategias para manejar los picos en
las operaciones y el uso conjunto de puertas de abordaje, la planificacion
del servicio en las horas pico, la promocion de la dispersion de los picos
e integrar la programacion de los transportistas de modalidad “charter”.

» Desarrollo de mercadeo y publicidad - El Consorcio AGI dara publicidad a las
ventajas estratégicas de mercadeo y operativas de los servicios aéreos, utilizando
medios de comunicacién “pagados” y relaciones publicas, recalcando la identidad
de la “Nueva Gestidon” y las mejoras que se pretenden en términos de
infraestructura. También, se ofrecera apoyo a las aerolineas que procuran
desarrollar servicios de mercadeo y promocién conjuntas. El Consorcio AGI tendra
el propdsito de establecer iniciativas de comercializacion conjunta con otras
organizaciones importantes, como la Coalicién Costarricense de Iniciativas de
Desarrollo (CINDE) y el Instituto Costarricense de Turismo, y de participar en
exposiciones internacionales que promuevan los negocios y el turismo hacia Costa
Rica.

Programa de Mercadeo del Servicio de Carga

El Consorcio AGI ha identificado y analizado las preocupaciones esenciales de los
transportistas de carga y de empresas importadoras y exportadoras, para lo cual ha
preparado un agresivo programa de mercadeo del servicio de carga con vision de largo
plazo.

El Consorcio AGI establecera un nuevo concepto en el servicio de carga mediante la
utilizacion de los estandares internacionales mas altos en el servicio integral al cliente,
contemplando el desarrollo de las instalaciones y la seguridad, como areas esenciales
para atraer nuevos negocios. A continuacion se describen los principales
componentes:

» Seguridad: El Consorcio AGI alertara a las autoridades locales en aquellos casos
en los que haya preocupacion por la seguridad externa a la propiedad del
Aeropuerto, tal como en el caso de las vias de acceso. La seguridad ha sido
mencionada como preocupacion clave de los transportistas de carga y el Consorcio
AGI, consciente de ello, tomara el aspecto de seguridad como un tema prioritario.
Al ser la zona de carga parte integral del AlJS, las mejoras en la seguridad general
del Aeropuerto contemplaran las instalaciones de carga y sus ampliaciones futuras.

» Desarrollo de la instalaciones: El Consorcio AGI desarrollara instalaciones de carga
“a la medida” de las aerolineas que las requieran. Se utilizara el espacio disponible
en la zona de carga del AlJS de la manera mas eficiente para satisfacer no
solamente las necesidades en el corto plazo, sino también las futuras que
dependeran del crecimiento de la actividad econdmica del pais. Se contemplaran
las alturas adecuadas de los andenes de carga para camiones o equipos utilizados
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para el trafico de carga, los transportadores de banda, asi como las dimensiones y
la distribucion interna de las bodegas para un flujo éptimo. También se tomaran las
medidas del caso para prever la adecuada utilizaciéon de equipos (montacargas,
elevadores, romanas, etc.), tanto dentro de las instalaciones, como en la zona de
carga y descarga y la rampa.

= Desarrollo de nuevos mercados: En consonancia con el desarrollo costarricense de
la industria de la alta tecnologia, se identificaran los transportistas que brindan
servicio a estas industrias. Las divisiones cargueras de lineas aéreas como
American Airlines, KLM, Martinair o Eva Air, asi como los operadores de servicios
expresos de carga como UPS o Fedex, son solo algunas de las muchas
alternativas que existen en el mercado para promover el desarrollo de nuevas rutas
directas a Europa y Asia, o a otros puntos de los Estados Unidos, para disminuir la
alta dependencia en Miami para la carga de importacion y exportacion.

» Actividad de centralizacion: El Consorcio AGI identificara transportistas que usan o
que podrian usar el AIJS como centro de carga o “hub”, incluyendo el Grupo Taca
y sus aerolineas afiliadas. Como parte de esta estrategia de desarrollo, el
Aeropuerto emprendera:
Un Analisis de Competencia del AIJS comparado con otros aeropuertos
de la region, principalmente los de Panama y El Salvador, que han
desarrollado o piensan desarrollar el concepto de centros de carga.

Una encuesta entre los transportistas de carga y especialistas de la
industria para analizar la competividad del AlJS.

Una lista de comparacién de factores, particularmente en cuanto a tarifas
y cargos, instalaciones, el proceso normativo para el desarrollo de las
instalaciones de carga, y la seguridad.

Especificaciones para instalaciones y sistemas de seguridad tomando
como base otros aeropuertos que funcionen con éxito como aeropuertos
centralizadores, incluyendo los de los Estados Unidos de Norteamérica y
otros destinos internacionales.

» Alianzas aeroportuarias internacionales: En consonancia con el Programa de
Mercadeo del Servicio de Pasajeros, el AlJS establecera alianzas con centros de
carga clave de los Estados Unidos de Norteamérica, como Atlanta, Houston,
Miami, Nueva Orleans y Los Angeles, y con otros mercados del extranjero que
albergan a grandes transportistas, como Amsterdam (KLM), Copenhagen (SAS),
Francfort (Lufthansa) y Osaka (JAL, ANA y NCA).

Programa de Mercadeo de Asociados Estratégicos

La vision que tiene el Consorcio AGI del AIJS como activo estratégico en el desarrollo
de Costa Rica implicara una estrecha relacion con otros usuarios y promotores
estratégicos clave, que se encuentran fuera de la industria aeronautica, pero que estan
situados de manera tal que pueden actuar como asociados para crear una demanda
de largo plazo de servicios aéreos de pasajeros y carga.
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Documento 7 - 2: Asociaciones Estratégicas para el Desarrollo del AlJS

Asociados Estratégicos
Clave

Demanda de Servicios Adrecs

e Transportistas de oo
Comercializacion Pasajeros y de Carga Comercializacion

\ ../

Servicios Aéreo

Asropuertc
Internacional
Juan Santamaria

Entre estos asociados estratégicos clave indicados en el Documento 7-2 estaran el
CINDE, el ICT, operadores turisticos, agentes expedidores de carga y fabricantes clave
que usan el servicio de carga aérea, tales como Intel. EI AIJS emprendera las
siguientes iniciativas:

» Establecimiento de un vinculo permanente. Esto sera un vinculo con asociados
estratégicos clave, para vigilar acontecimientos comerciales de relevancia y
beneficio para el AlJS, tales como las expansiones de lineas de produccion, las
iniciativas comerciales y los programas de comercializacion. EI Consorcio AGI
convertira estos acontecimientos comerciales en propuestas para servicios
aeronauticos adicionales que pueden trasladarse a asociados estratégicos clave.

» Integracion de la identidad de la “nueva administraciéon”y las mejoras fisicas con la
promocién turistica del ICT y la promocion de la inversién extranjera 'y
exportaciones de CINDE.

= Realizacién de misiones de comercio exterior - Desarrollo de misiones de comercio
exterior en coordinacion con CINDE. Estas misiones se concentraran en flujos de
productos, tarifas, capacidades del expedidor de carga y la capacidad disponible.

= Constitucion de un paquete promocional para subrayar aspectos clave sobre la
atraccion de inversiones hacia Costa Rica.
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Contratos, Concesiones y
Permisos Existentes

El Consorcio AGI hara recomendaciones al CETAC sobre la adjudicacion de contratos,
concesiones y permisos, con base en las mejores practicas observadas en los
aeropuertos internacionales, asi como principios y estandares econdmicos sensatos
para la ejecucion del Programa de Concesiones del AlJS. Estas recomendaciones
haran con la intencibn de maximizar los ingresos potenciales del Programa de
Concesiones, una fuente significativa de ingresos para el AlJS.

Las concesiones del AIJS deberan licitarse competitivamente entre concesionarios
locales e internacionales, para el derecho de desarrollar, manejar y administrar
servicios comerciales en el AlJS, conforme con convenios separados para cada
servicio. Entre los aspectos clave que se abordaran en los convenios estan los
siguientes:

» Condiciones - El Consorcio AGI recomendara condiciones para la concesion de
servicios en consonancia con practicas y estandares de la industria, reconociendo:
a) el tipo de concesion (por ejemplo: alimentos y bebidas, especialidades al detalle,
etc.) y b) el nivel de inversion requerida por parte del concesionario.

* Inversiones - El Consorcio AGI coordinara directamente con arquitectos locales y
el CETAC en cuanto al nivel de inversion requerido en las instalaciones de
concesionarios. El Consorcio AGI fundamentara el nivel que recomienda de
inversion por parte del concesionario, para garantizar consecuencia con: a) los
acabados en otras zonas del edificio de la Terminal y b) las metas y objetivos del
Consorcio AGI para el Programa de Concesiones del AlJS, tal como se describen
en la Seccion 7.C.

*» Requisitos Operativos - Para garantizar que se cumpla con los estandares de
servicio al cliente y los niveles de servicio del Consorcio AGI, se desarrollaran
requisitos operativos con respecto a: horas de operacion; mantenimiento de
instalaciones de concesionarios; y tipos de servicios que puede proporcionar el
concesionario, incluyendo el menu de productos alimentarios para concesionarios
de alimentos y bebidas y una lista de productos de venta al detalle para detallistas
de especialidades y expendios exentos de impuestos.

= Alquileres y Tarifas - Se estableceran alquileres y tarifas para todos los
concesionarios, con base en practicas actuales de la industria y estandares
internacionales.

Los alquileres y tarifas variaran dependiendo del servicio prestado por el
concesionario, como, por ejemplo, alimentos y bebidas o venta de especialidades al
detalle.
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Los alquileres y tarifas se estableceran con base en principios econémicos sensatos en
reconocimiento de la inversion del concesionario en las instalaciones y garantizaran la
ejecucion y operacién del Programa de Concesiones del AlJS con el debido éxito.

EL CONSORCIO AGI piginaT -1 3



Propuesta Técnica AEROPUERTO INTERNACIONAL
JUAN SANTAMARIA

7.C Desarrollo de Ingresos No
Aeronauticos

En esta seccion se presenta el Plan de Desarrollo de Ingresos No Aeronauticos del
Consorcio AGI para el AIJS, incluyendo la estrategia general para maximizar los
ingresos no aeronauticos en el edificio de la Terminal, las instalaciones de parqueo
publico y otras zonas del Aeropuerto.

El Plan de Desarrollo de Ingresos No Aeronauticos del Consorcio AGI para el AlJS se
desarrollé para cumplir con las metas y objetivos que tiene el Gobierno para: a)
maximizar la eficiencia y rentabilidad del AIJS y b) minimizar la dependencia en los
ingresos aeronauticos.

El éxito de un Plan de Desarrollo de Ingresos No Aeronauticos podra lograrse
mediante lo siguiente:

» La experiencia mundial del Grupo AGI como operador y administrador de
aeropuertos y su conocimiento de las practicas y los estandares mas actualizados
e innovadores para el logro del éxito con programas de concesiones de primera
clase.

» La designacion de la administracion, por parte del Aeropuerto, de planes de
desarrollo de ingresos y personal con experiencia en planes de esta naturaleza que
hayan tenido éxito, para garantizar cumplimiento con las metas y objetivos del
Consorcio AGl y del CETAC.

» La coordinacion y participacion del CETAC en todos los aspectos del Plan de
Desarrollo de Ingresos No Aeronauticos del AIJS.

El Plan de Desarrollo de Ingresos No Aeronauticos del AIJS presentara la
recomendacion del Consorcio AGI al CETAC para los arreglos de servicios y negocios
en el Aeropuerto. El Plan de Desarrollo de Ingresos No Aeronauticos propuesto del
AIJS esta dividido en las siguientes secciones principales:

»= Concesiones de la Terminal

= Servicios Financieros

= Publicidad en la Terminal

= Parqueo Publico

» Vehiculos de Alquiler

= Servicios de Transporte Terrestre

= (Cada seccion principal comprende un comentario de referencia sobre cada tipo de
servicio, incluyendo la descripcion de los servicios, el analisis de costos y
beneficios, zonas fisicas para los concesionarios, proyecciones de ingresos
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adicionales, metodologia para la determinacion de tarifas, y ejemplos de tarifas en
otros aeropuertos.

Concesiones en la Terminal

Los programas de éxito en materia de concesiones utilizan dos importantes conceptos
de venta al detalle: ubicacién y visibilidad. En los aeropuertos, la ubicacion de los
concesionarios esta determinada por el tiempo de espera que tienen los pasajeros
antes de la inspeccién de control de pasaportes/seguridad o después de ella. La
visibilidad de los establecimientos tiene que ver con los flujos de pasajeros dentro del
edificio de la Terminal, al trasladarse éstos desde los mostradores de venta de boletos
hasta las puertas de abordaje.

Los concesionarios de venta al detalle (incluyendo las tiendas exentas de impuestos,
alimentos y bebidas y venta al detalle de especialidades) son criticos para la
rentabilidad de los aeropuertos en todos los sitios del mundo. Ademas, los operadores
de aeropuertos que han tenido éxito en la explotacién del potencial de expendio al
detalle en sus aeropuertos, también se han ganado una excelente reputaciéon en
términos de satisfaccion al pasajero. Los aeropuertos que tienen éxito por su
conocimiento de como desarrollar programas extraordinarios de venta al detalle,
también entienden la dinamica del servicio a clientes y la vinculacién directa que existe
entre las ventas al detalle y la comodidad y satisfaccion general de los viajeros.

El Consorcio AGI empleara las practicas mas exitosas de la industria aeroportuaria en
cuanto a las concesiones de venta al detalle, con los objetivos de:

» Producir el maximo de ingresos por concepto de concesiones para venta al detalle
y servicios, como respaldo para la operacion y desarrollo con éxito del AIJS.

= Ofrecer los tipos de establecimientos detallistas y de servicios que esperan
encontrar los viajeros internacionales de la actualidad, aumentando asi su
satisfaccion y estimulandolos a volver y realizar nuevas compras.

El Consorcio AGI no operara ninguna tienda de venta al detalle. EI Consorcio AGI
considera que atraer a los mejores vendedores al detalle y crear competencia entre
ellos es la mejor garantia de un buen servicio, valor y satisfaccion del cliente. La
competencia también garantiza que los arrendatarios continien trabajando, para
mejorar y comprender las necesidades de los clientes en el Aeropuerto.

El Consorcio AGI intenta dirigira sus actividades de venta al detalle asi como su
comercializacion por medio del Gerente de Desarrollo Comercial, Promocién y
Comunicaciones, que tendra la responsabilidad directa con respecto a la escogencia
de la mezcla de los minoristas, y el desarrollo y redesarrollo de las areas de venta al
detalle; en coordinacion con los Departamentos de Ingenieria, Operaciones y
Mantenimiento; para la planificacion, negociacion, licitacion y preparacion de los
arrendamientos y contratos para dichos comerciantes. Esta posicién clave también
sera responsable de supervisar el rendimiento de los vendedores al detalle; poner en
practica todas las clausulas de los contratos de arrendamiento y garantizar que los
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arrendatarios cumplan con todas las normas de servicio, precio y operaciones que
establezca el Consorcio AGI. Esta seccion se refiere a los principales concesionarios
detallistas (ventas libres de impuestos, alimentos y bebidas, ventas al detalle de
especialidades) e incluye comentarios sobre el Programa de Concesiones Actual.

El Programa de Concesiones Actual

La mayoria de las tiendas de venta al detalle (excepto por la de venta libre de
impuestos y la de alimentos y bebidas) estan situadas en una zona anterior a la
revision de Seguridad, en los pisos intermedio y segundo del edificio de la Terminal. La
visibilidad y ubicacién de estas tiendas en el nivel intermedio, lejos del transito de
pasajeros, es deficiente, lo que resulta en un bajo grado de penetracion del esfuerzo
de ventas a pasajeros. Los comentarios concretos incluyen:

» Casilas tres cuartas partes del nimero de pasajeros observado durante visitas al
AlJS entraron en las zonas de abordaje inmediatamente después de realizar los
tramites en el mostrador de expendio de boletos. La mayor parte de los viajeros
internacionales espera encontrar el grueso de tiendas y establecimientos de
alimentos y bebidas mas alla de los puntos de revision de Seguridad.

» Una cantidad significativa de los pasajeros de AIJS en el "mezzanine” parecieron
ser viajeros hispanoparlantes de la region o empleados del Aeropuerto. En un
porcentaje inferior, los pasajeros en este piso eran de los Estados Unidos de
Norteamérica, Canada y Europa. Contrastando con esto, estos ultimos turistas
constituyen aproximadamente el 50% de los grupos que llegan del extranjero.
Estos pasajeros esperan encontrar tiendas y establecimientos de alimentos y
bebidas mas alla de los puntos de revision de Seguridad, como es el caso en la
mayoria de los aeropuertos internacionales.

» Los rétulos con instrucciones sobre las tiendas y expendios de alimentos y bebidas
de los pisos intermedio y segundo estan en espafiol. Sin embargo, el pasajero “en
la mira” para las compras al detalle es principalmente de paises no
hispanohablantes.

Ademas de la ubicacién y visibilidad, otro aspecto clave para el éxito de cualquier

programa de concesiones es:

* Imagen y disefio de las tiendas detallistas y restaurantes.

» Seleccion de productos (cantidad, variedad y lineas especificas de producto) y el
precio que transmitan un sentido de exclusividad en cuanto a mercaderias y
servicios que ofrece el concesionario, asi como a su valor mediante la
diferenciacion de productos.

Imagen y Diseiio

La imagen y el disefio de las tiendas en el "Mezzanine” actual no son consistentes con
los estandares actuales para la industria de tiendas detallistas ni con los programas e
instalaciones de concesiones en los aeropuertos. Los pasajeros estan forzados a
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tomar una decisidn de consumir o adquirir algun producto, basandose solo en la
apariencia del frente de la tienda antes de entrar, debido a:

» Las fachadas de aluminio no son acogedoras, y no permiten que los pasajeros
puedan movilizarse facilmente de las zonas publicas a las zonas comerciales.

» Las fachadas deberan proporcionar un enunciado de “imagen” para clientes
potenciales y transmitir un sentido de lo que hay en la tienda.

» La similitud entre productos expuestos en las vitrinas y fachadas elimina la
percepcidén de multiples tiendas y establecimientos.

Productos y Precios de la Mercaderia

Da la impresién de que el programa actual de venta de especialidades al detalle no
distingue entre tipos de productos. Cada tienda tiene la misma linea basica de
mercaderia, que comprende categorias de productos como camisetas, puros, café,
tarjetas postales y objetos de arte local.

A pesar de que las similitudes en las lineas centrales de la mercaderia, las tiendas
tienen algunas cosas interesantes. Por ejemplo, la Orchid Alley tiene una gran variedad
de articulos alimentarios empacados para regalo. La Costa Rica Dorada tiene una
linea de articulos de cuero y reproducciones de piezas precolombinas. La tienda de
periodicos tiene una amplia variedad de periddicos y revistas, en consonancia con los
estandares de la industria y las expectativas de los pasajeros en aeropuertos
internacionales; ademas, se ofrecen libros encuadernados en rustica en espanol y en
inglés.

Las tiendas libres de impuestos, sin embargo, no ofrecen categorias de productos
(ropa o accesorios de la moda como anteojos para el sol y corbatas) y marcas (Calvin
Klein y Timberland) que los pasajeros estadounidenses, canadienses y europeos
reconoceran. Ademas, el servicio al cliente actual en las tiendas libres de impuestos
del AlJS no es consecuente con ese el servicio en otras instalaciones de concesiones
de primera clase, en las que los clientes estan acostumbrados a un autoservicio
asistido.

Aunque los precios de las principales categorias de productos que se ofrecen en el
Aeropuerto parecen ser razonablemente constantes, da la impresion de que no existen
estandares y politicas de precios. Ademas, los precios de los productos en el
Aeropuerto parecen ser aproximadamente del 10 al 15% mas altos que en muchos
hoteles y tiendas de San José que ofrecen productos similares con orientacién al
turismo. Esto crea la impresion de que todas las mercaderias y todos los servicios que
se ofrecen en el AIJS tienen un sobreprecio. Cuando un pasajero llega a esta
conclusion en una tienda, es probable que desista de comprar en cualquier otro sitio
del Aeropuerto.

Como administrador de los servicios e instalaciones de concesionarios, el Consorcio
AGI pondra en practica estandares y politicas de precios que comprenderan lo
siguiente:
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» Todos los productos estaran marcados con el precio al detalle.
= Todos los precios se mostraran en moneda local.
» Se indicara si los precios incluyen o no los impuestos locales.

» Precios consistentes con otros establecimientos fuera del Aeropuerto, para los
productos del Aeropuerto para garantizar que la percepcion que tienen los clientes
sea la de un mayor valor.

La aplicacién consistente de estandares y politicas de precios uniformes a las tiendas
de ventas al detalle y otras, lo cual tendra un efecto positivo en la confianza de los
pasajeros y en su percepcion de valor.

Programa de Concesiones Propuesto

En la experiencia del Consorcio AGlI, los planes de concesiones de corto y de largo
plazo son elementos esenciales e integrales de las estrategias de planificacion y
desarrollo de las terminales aeroportuarias. Un Programa de Concesiones exitoso no
debera ser un plan disefiado para llenar los espacios que quedan vacios una vez
terminado el edificio de la Terminal. El Plan de Concesiones del Consorcio AGI para el
AlJS estara destinado a lo siguiente:

» Asignacion de espacio adecuado y sostenible al Programa de Concesiones,
tomando en cuenta el tipo de pasajero, la duracion de los viajes, las caracteristicas
del parqueo y las caracteristicas demogréficas de los pasajeros.

= Localizacién de espacio comercial en zonas de gran transito de pasajeros de la
Terminal, que sean convenientes y accesibles visualmente respecto de las zonas
de abordaje.

= Garantia de que la seleccion de alimentos, bebidas y mercaderias reflejan las
preferencias de los clientes, son consecuentes con las tendencias de la industria'y
satisfacen o sobrepasan las expectativas que tienen los pasajeros de un buen valor
por su dinero.

» Ofrecimiento a los concesionarios de la oportunidad de tener éxito gracias a una
buena ubicacién, expectativas claras y una estructura de arrendamiento que les
permita cobrar precios con los que lograran el maximo de ventas y de ingresos
para el AlJS.

» Vigilancia del rendimiento de los concesionarios para analizar tendencias,
identificar temprano problemas potenciales y ofrecer un estandar de calidad
consistente que conduzca a un mejor rendimiento y a ventas repetidas.

= Dedicacién de los recursos administrativos necesarios para el logro de estas metas
y objetivos.

Como resultado de mejoras en marcha del edificio de la Terminal, el Programa de
Concesiones del AlJS se ejecutara en dos fases:

» Plan Interino de Concesiones. El Plan Interino sera ejecutado siguiendo la
transicion del Aeropuerto hacia la administracion por parte del Consorcio AGI. El
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Plan Interino se centra en cambios al Programa de Concesiones existente, que
pueden hacerse antes de que concluya el programa de expansion de la Terminal
de la DGAC. EIl Plan Interino es el primer paso en la creacion de un “Pasaje
Comercial” 0 "Mall" de concesionarios a lo largo de la sala de abordaje y en el
establecimiento de un tema de disefio que se mantendra en todo el Plan Base.

» Plan Base de Concesiones. El Plan Base utiliza zonas de concesion existentes y
zonas de concesion creadas en el Plan Interino, y proporciona nuevas concesiones
adicionales para lograr las metas del CETAC y el Consorcio AGI. El Plan Base de
Concesiones se programa para ser complementado en el afio 2012.

En los Documentos 7-3, 7-4 y 7-5 se presenta una vista preliminar de las concesiones
aeroportuarias después de complemento de la Renovacién de la Terminal Central y de
la Expansién Inicial de la Terminal Oeste.

El Consorcio AGI también ha producido un Plan de Desarrollo Alternativo para el AlJS,
que se presenta con esta propuesta por aparte (Tomo V). Este Plan, denominado en lo
sucesivo el “Plan Mejorado”, presenta una estrategia muy atractiva y ambiciosa para
explotar realmente el potencial del AlJS para beneficio de todos los sectores de la
economia. Entre las muchas originalidades del Plan Mejorado, se presenta un Plan
Alternativo y comercialmente impulsado para la expansion oportuna, que incorpora una
serie de mejoras sugeridas para el disefio fisico del edificio, niveles mas altos de
servicio para pasajeros tanto entrantes como salientes, y otras mejoras.

El Plan Mejorado es totalmente congruente con las metas del Gobierno en términos de
capacidad del Programa de Expansion de la Terminal e incorpora mejoras que se
sugieren con base en la experiencia mundial del Consorcio AGI en materia de
planificacién, disefio y administracion de instalaciones aeroportuarias.

Una de las caracteristicas principales del Plan Mejorado es un plan, novedoso y
ampliado de concesiones que combina el enfoque comercial ya demostrado del
Consorcio AGl, con instalaciones ampliadas de ventas al detalle y comidas utilizando el
concepto muy atractivo de “Plaza de Mercado Costarricense”. El Plan Mejorado ofrece
al pasajero unas opciones ampliadas de compras y comidas, creando una zona central
comercial y festiva con un potencial de ingresos mayor y de largo plazo, al tiempo que
complementa el disefio original del edificio de la Terminal.

Descripcidén de Concesiones

Plan Interino de Concesiones

Los planes de distribucion espacial ilustrando la localizacién fisica de las concesiones
durante el Plan Interiro se presentan en los Documentos 7-6 y 7-7.

Las metas para el Plan Interino de Concesiones son las siguientes:

= Ofrecer un mejoramiento observable e inmediato en términos de ventas al detalle,
alimentos y bebidas, al producirse la transicion del Aeropuerto al Consorcio AGI.

» Mejorar el rendimiento financiero de las concesiones comerciales.
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= Utilizar la experiencia adquirida con las mejoras interinas conforme con este Plan,
para refinar y revisar el Plan Base, segun se estime apropiado.

Estrategias para el mejoramiento de las tiendas libres de impuestos, alimientos y
bebidas, y concesiones de especialidades al detalle se resumen mas adelante.
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Insert Documento 7-3
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Insert Documento 7-4
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Insert Documento 7-5
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Insert Documento 7-6
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Insert Documento 7-7
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Tienda Libre de Impuestos

Las mejoras en las operaciones de las ventas libres de impuestos se concentraran en
cambios que aumentaran la tasa de captacion y consumo de pasajeros y que crearan
eficiencias mercantiles para el concesionario de la tienda libre de impuestos. Las
compras libres de impuestos generaran el mayor volumen de ventas en el programa de
concesiones y tendran el mayor valor promedio de transaccion. Las mejoras
propuestas comprenden lo siguiente:

» Una mayor seleccion de mercaderia para el consumidor meta y una identificacion
de marca mas fuerte.

= Cambios en los productos clave que reflejen la nacionalidad y preferencias del
viajero.

»= Mejor administracion del inventario de mercaderias.

= Mejoramiento de los sistemas en el punto de venta para reducir la duracion de las
transacciones y obtener datos sobre la venta (por vuelo, por nacionalidad, por
destino, etc.).

= Expansion de dispositivos méviles para mostrar las mercaderias, para aprovechar
mejor el espacio de ventas y aumentar el potencial de un contacto incidental del
pasajero con la mercaderia.

El primer negocio de concesién que veran los pasajeros al salir del Control de
Pasaportes y entrar al “Pasaje Comercial”’ sera la tienda libre de impuestos. Esta tienda
tendra en sus vitrinas una mezcla representativa de las categorias de productos libres
de impuestos: las lineas de fragancias y cosméticos se mostraran de manera creativa,
contaran con el respaldo de los fabricantes para la muestra, y ofreceran una impresion
visual refrescante y atractiva. Esta tienda tendra el frente mas amplio para la exhibicion
de estos articulos.

Directamente al frente de esta tienda se encontrara una tienda libre de impuestos de
mercaderia “del punto de destino”, con lineas de bebidas alcohdlicas y tabaco. Estos
productos son buscados por un alto porcentaje de consumidores y constituyen,
generalmente, compras planificadas, mas que compras por impulso. Estos productos
contrastan con categorias de ventas libres de impuestos de mas rapido crecimiento: la
linea de bienes de lujo adquiribles por impulso.

La configuracion de categorias principales de mercaderia libre de impuestos en dos
tiendas y la proximidad de otras tiendas detallistas de especialidades adicionales para
continuar con la experiencia de compra de articulos de lujo, creara la mayor captacion
posible y ritmos de gasto en el AlJS.

Una tienda adicional para venta libre de impuestos estara ubicada cerca de la Puerta 6
para ofrecer una oportunidad mas de compras en el punto mas lejano de las tiendas
centrales de este tipo. Esta tienda ofrecera los articulos de mas venta, como son las
bebidas alcohdlicas y el tabaco.

Alimentos y Bebidas
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Como se ha visto anteriormente, una parte significativa de las instalaciones de
alimentos y bebidas esta situada en el “mezzanine” y es apenas visible para el
pasajero que sale. Durante el Plan Interino, esta zona se clausurara para hacer
algunas modificaciones estructurales y remodelacion de interiores. Las mejoras que
resulten de esto se completaran y utilizaran en la fase del Plan Base.

En la sala de abordaje se situard un nuevo restaurante temporal de comidas rapidas
mas alla del Control de Pasaportes y Seguridad, que eventualmente se usara como
oficina expedidora de boletos aéreos conforme al Plan Base. En estas instalaciones se
ofreceran comidas rapidas de marca conocida y una zona abierta para sentarse,
ofreciendo una excelente posibilidad de identidad de marca y visibilidad del mostrador
de servicio y del tablero con el menu. La ubicacion de las instalaciones de comidas
rapidas esta destinada a crear una impresion en aquellos pasajeros que podrian
inicialmente haber comprado los articulos libres de impuestos sin haberse detenido en
las instalaciones de servicio rapido. Al crear una fuerte impresion, el pasajero podra
volver al punto de servicio rapido después de hacer su compra en la tienda libre de
impuestos. Murales y rotulacion dirigidos crearan una conciencia sobre ofertas de
articulos y comidas en el “Pasaje Comercial’ que intensificara el atractivo y la
efectividad de esta area.

Al frente de las instalaciones de comidas rapidas habra un nuevo bar y salén que
complementara y completara los conceptos de alimentos y bebidas en una zona
adyacente a las tiendas regulares y las libres de impuestos.

Cerca de las Puertas 1.2 y 3.4 habra nuevos quioscos de alimentos y bebidas que
ofreceran servicio de café y una reposteria de desayuno muy variada, para consumo
de los pasajeros durante las horas pico de la mafiana, asi como bocadillos durante los
periodos de la tarde. También se ofreceran frutas, jugos, helados y bebidas, que
estaran ya empacados o envasados para facilitar un servicio rapido y eficiente a los
clientes. Esta unidad doble tendra productos especialmente escogidos para las horas
del desayuno, el almuerzo y la tarde. El cliente podra llevar consigo muchos de los
productos y utilizar la zona de espera para sentarse, lo cual tiene la ventaja adicional
de que se reduce asi la necesidad de mas mobiliario para sentarse en esta zona y
alrededor de ella.

Un segmento significativo de los usuarios del Aeropuerto en el AlJS esta constituido
por los familiares y amistades de los pasajeros que arriban, que tienden a llegar al
Aeropuerto temprano, congregandose relativamente cerca de la salida de la zona de
Aduana. Una nueva unidad de servicio rapido con café, bebidas, golosinas y bocadillos
se ubicara en esta zona de familiares y amistades de los pasajeros que arriban, lo que
aumentara los ingresos generales (actualmente los familiares y amistades de los
pasajeros que arriban compran bebidas y golosinas a vendedores ambulantes que se
sitan junto a la valla del parqueo de corta estadia). La unidad podra también
satisfacer las necesidades de los empleados del Aeropuerto, la linea aérea y otros. Las
pautas de precio se mantendran en un nivel que sea apropiado para el mercado local y
también se ofrecera alguna facilidad para sentarse al estilo cafeteria. El uso de estas

EL CONSORCIO AGI pigina T -2 7T



Propuesta Técnica AEROPUERTO INTERNACIONAL
JUAN SANTAMARIA

instalaciones por parte de los empleados durante los periodos intermedios entre picos
garantizara su actividad durante las 24 horas.

Venta de Especialidades al Detalle

Un nuevo concepto de ventas de especialidades al detalle reemplace la tienda libre de
impuestos que actualmente esta ubicada cerca de la Puerta 2. Tiendas similares de
venta de especialidades al detalle se situaran en las actuales tiendas regulares y libres
de impuestos que se encuentran junto a las Puertas 4 y 5. La tienda de especialidades,
situada en la sala de abordaje cerca de la Puerta 4, se restablecera de mercaderias,
con mayor énfasis en productos de artesania y tipicos del lugar, incluyendo alimentos
empacados y regalos.

Dos nuevas tiendas de especialidades se ubicaran en la parte norte de la sala de
abordaje, al frente de la Puerta 2. La primera sera una joyeria que ofrezca articulos
hechos en la regién y piedras semipreciosas con precios desde US$50 hasta US$350.
Esta tienda estara ubicada junto a la seccion de “articulos de lujo” de la tienda libre de
impuestos. La segunda sera una tienda mas grande con articulos necesarios para
viajeros; materiales de lectura, como publicaciones en distintos idiomas, y productos de
farmacia como aspirinas. Un importante elemento de la linea de productos necesarios
sera la oferta de una amplia variedad de comestibles empacados para viaje, que
pueden generar compras potenciales por impulso por parte de los pasajeros a punto de
abordar un avion.

La tienda mas grande también ofrecera recuerdos de menor monto, un bazar de
comestibles empacados para regalo (por ejemplo: café, nueces de macadamia, etc.) y
una seleccion especial de artesanias locales. La configuracion de la tienda se prestara
para poner lo mas indispensable de primero, teniendo la “zona de impacto” frente al
cliente.

Plan Base de Concesiones

El Plan Base refleja la continuacion del Plan Interino, una vez que concluya la
renovacion de la Terminal existente y se amplien las salas de abordaje. El Plan de
Base ofrecera las siguientes oportunidades:

» |ncrementar las Opciones para los Clientes. Con el aumento de la cantidad de
espacio con la nueva Terminal, el Consorcio AGI podra ampliar su oferta de
alimentos, conceptos de tiendas comerciales y servicios, en consonancia con las
preferencias de consumo, tendencias y necesidades de los pasajeros, lo cual
resultara en una mayor penetracion del nicho de mercado de pasajeros en el
Aeropuerto. El logro de este objetivo dara como resultado una mayor satisfaccion
por parte de la clientela y mas ventas.

» Un “Pasaje Comercial” de Oportunidades. Utilizando muchas de las mejoras
hechas con el Plan Interino, se desarrollara un nuevo “Pasaje Comercial” de
tiendas libres de impuestos, servicios de alimentos y tiendas regulares, para rodear
al pasajero de oportunidades de compras y comidas. Los elementos adyacentes a
estos conceptos estaran basados en el comportamiento de consumo de los
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pasajeros, las pautas de precios, las compras por impulso en relacién con las de
motivacién de destino, y las compras para regalo en relacion con las de uso
personal.

= Crear una Arquitectura Singular. El disefio y la arquitectura del “Pasaje Comercial’
tendran un piso, un cielo raso y una iluminacién singulares, que les hagan visibles
desde las salas de abordaje y pongan de manifiesto su propdsito. Las fachadas de
las tiendas seran disefiadas con caracteristicas como toldos o ventanas de tipo
mirador y comprenderan rétulos de tipo hoja para aumentar la visibilidad.

» Implantar un Programa de Publicidad Sobre el “Pasaje Comercial”’. Se desarrollara
un Programa Publicitario y de Rotulacion sobre el “Pasaje Comercial”, para
establecer la impresion de que las actividades de compras y de restaurante son
normales en el Aeropuerto. El Programa Publicitario y de Rotulacion se distinguira
por su localizacion, estilo grafico y color y sera utilizado por toda la Terminal, la
sala de abordaje y otras zonas del Aeropuerto en las que sea apropiado. El tema
se extendera a promociones y se imprimira en las bolsas de compras para
promover la experiencia de ir de compras al Aeropuerto.

Los Planes de Distribuciéon del Espacio con la localizacion y el uso que pretende
hacerse de cada elemento del Programa de Concesiones del Plan Base se presentan
en los Documentos 7-8A y 7-8B; para el nivel de llegadas, en los Documentos 7-9A y
7-9B; para el nivel de salidas y en el Documento 7-10A y 7-10B; y para el nivel
intermedio. Las propuestas de distribucion de area en al Plan Base para 2012, en
consonancia con las que se presentan en Seccion V.C.7 de la Cartel de Licitacion
también se presentan en Documento 7-11.

Tienda Libre de Impuestos

Tal como en el Plan Interino, el primer negocio de concesion que veran los pasajeros
cuando salgan del Seguridad y entren al “Pasaje Comercial” sera la tienda libre de
impuestos. Debido a que estara disponible una zona mucho mas amplia, esta tienda
ofrecera una gama completa de productos de los que se ofrecen a compradores tipicos
de articulos libres de impuestos. Ademas, se pondran tiendas libres de impuestos en
las salas de abordaje este y oeste, con lineas de productos exentos de impuestos para
ventas por impulso, tales como bebidas alcohdlicas y tabaco. Estas dos tiendas
captaran ventas de pasajeros que no podrian haber vuelto a la tienda libre de
impuestos central.
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Insert Exhibit 7-8A
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Insert Exhibit 7-8B
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Insert Exhibit 7-9A
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Insert Exhibit 7-9B
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Insert Documento 7-10A
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Insert Exhibit 7-10B

EL CONSORCIO AGI piginaTl -3 5



Propuesta Técnica AEROPUERTO INTERNACIONAL
JUAN SANTAMARIA

Insert Documento 7-11
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Alimentos y Bebidas

Con la renovaciéon de la terminal central durante el Plan Interino, el Consorcio AGI
penetrara el mercado al maximo mejorando la visibilidad de los servicios existentes de
comidas y bebidas del nivel intermedio, atrayendo mas pasajeros extranjeros a ese
nivel. Se revisaran los conceptos de alimentos y bebidas del nivel intermedio para
pasar del concepto actual de estilo comedor al concepto de servicio rapido con
ensaladas frescas y bocadillos de la localidad. El restaurante y bar de servicio actual
se remodelara en favor de un ambiente mas informal o contemporaneo del tipo del
“bistro” o cafeteria-bar europeo. Se hara propaganda a los nuevos conceptos en todo
el Aeropuerto y se desarrollaran unas rotulaciones y promociones de comercializacién
para atraer clientes al nivel intermedio.

En la sala de abordaje se instalaran dos nuevos restaurantes de comidas rapidas a
cada lado de la salida del puesto de Control de Seguridad y Pasaportes. Estas
instalaciones ofreceran un producto de marca conocida y un servicio rapido y tendran
zonas abiertas para sentarse. Al igual que en el Plan Interino, la ubicacién de las
instalaciones de servicio rapido esta pensada para crear una impresiéon entre aquellos
pasajeros que podran inicialmente hacer sus compras libres de impuestos y seguir sin
detenerse en las instalaciones de servicio rapido. Al crearsele una fuerte impresion, el
pasajero podra volver al puesto de servicio rapido, visitar otras tiendas o encontrar su
puerta.

Localizados cerca de las Puertas 5.6 y 10.11 se ubicaran quioscos de alimentos vy
bebidas que ofreceran café y una amplia variedad de reposteria de desayuno para
pasajeros durante el periodo pico de la manana, asi como bocadillos durante el
periodo de la tarde. También se ofreceran frutas, jugos, helados y bebidas, que
estaran ya empacados o envasados para facilitar un servicio rapido y eficiente a los
clientes. Esta unidad doble tendra productos especialmente escogidos para las horas
del desayuno, el almuerzo y la tarde. El cliente podra llevar consigo muchos de los
productos y utilizar la zona de espera para sentarse, lo cual tiene la ventaja adicional
de que se reduce asi la necesidad de mas mobiliario para sentarse en esta zona y
alrededor de ella.

Otro restaurante de comidas rapidas se situara en la sala de abordaje oeste, cerca de
las Puertas 12 y 13. También ofrecera una marca reconocible a los pasajeros.
Continuando a lo largo de la sala de abordaje oeste, se ubicara un café/bar que dara
servicio a las puertas mas lejanas de la sala de abordaje. Un café/bar similar se
ubicaria en la sala de abordaje este.

Venta de Especialidades al Detalle

Aunque el concepto de unidades multiples detallistas de especialidades (en vez de una
unica tienda grande) es generalmente preferible, en su mayor parte las actuales
tiendas de especialidades del nivel intermedio no tienen ni el espacio suficiente para
ofrecer una experiencia comoda y placentera de compras, ni la amplitud o cantidad de
seleccion requeridas para tener éxito. EI Consorcio AGI cambiara los conceptos, el
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tamano y el numero de tiendas del nivel intermedio de cinco a dos. Las dos tiendas,
entonces, ofreceran lo siguiente:

» Articulos especializados de viaje, regalos y confiteria, con fuertes colores y una
acumulacion que sea visible y atractiva desde la distancia. Esta tienda estara
orientada a pasajeros extranjeros y ofrecera materiales impresos y articulos
necesarios para viajes en las categorias de salud y belleza, como aspirinas.

» Joyeria local, con oferta de souveniers exclusivos de Costa Rica, en una gama de
precios apropiada para la compra por impulso.

Ambas tiendas ganaran aproximadamente un 50% de espacio de planta y estaran
reorientadas, de manera que las entradas den a la zona que actualmente se usa como
comedor. El bazar de regalos y especialidades se extendera a lo largo del "mezzanine”
con despliegues de mercaderias visibles en las vitrinas. Las fachadas seran abiertas y
el disefio e imagen de los negocios por concesion se cambiaran para que reflejen un
aspecto contemporaneo y de primera clase.

Con el aumento en la zona destinada a tiendas, se permitira a los concesionarios
mostrar realmente una amplitud en cada linea de productos que transmitira al cliente
potencial una sensacién de que se tiene gran conocimiento de los productos
especializados. La ampliacion del espacio y la capacidad de mostrar una gran amplitud
en cada linea eliminara la percepcion por parte de los pasajeros de que debe existir
algo mejor en otro sitio del Aeropuerto, lo cual ha resultado, en opinidon del Consorcio
AGI, en poca penetracion del mercado de los pasajeros.

El espacio en esta zona que no ha sido utilizado para los dos nuevos conceptos de
tienda de novedades, proporcionara mayor posibilidad para que se sienten las
personas, dentro del concepto propuesto de servicio rapido de ensaladas y bocadillos,
que reemplazara el actual comedor. Unas mesas con sombrillas quitasol a lo largo de
la baranda con vista al nivel inferior mejorara la visibilidad de estas instalaciones. La
creacién de un acceso visual por medio de la proximidad de los establecimientos de
comidas y otras ventas regulares es una técnica clave eficaz para mejorar las ventas al
detalle en los aeropuertos. Las oficinas de aerolineas en el "mezzanine” se trasladaran,
con lo que se proporcionara mayor espacio para sentarse y mayor visibilidad.

Cerca de la entrada de Seguridad en el nivel de salidas habra dos nuevos quioscos de
alimentos y bebidas en el salon de los que acuden a despedir pasajeros, con café y
reposterias de desayuno durante el periodo pico de la mafana, y con bocadillos
durante el periodo de la tarde. También se ofreceran frutas, jugos, helados y bebidas
ya preparados para agilizar el servicio al cliente. Las escaleras al "mezzanine” estan
situadas en esta zona, con lo que se ofrece un acceso claro y facil a los
establecimientos de ese nivel.

En la sala de abordaje, mas alla del puesto de Seguridad, se encuentra el “Pasaje
Comercial” principal. Las tiendas de especialidades creadas en el Plan Interino
continuaran ahi. Se localizaran tiendas adicionales en las salas de abordaje este y
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oeste. Consistiran basicamente en tiendas de articulos necesarios, con periédicos,
regalos y articulos para viajes.

El servicio de comidas rapidas ofrecido durante el Plan Interino en la zona de familiares
y amistades de pasajeros que arriban en el nivel de las llegadas continuara conforme
al Plan Base.

Analisis de Costo / Beneficio

Tienda Libre de Impuestos

La tienda libre de impuestos es una de las fuentes principales e importantes de
ingresos no aeronauticos, asi como un servicio valioso para muchos viajeros
internacionales, particularmente los de negocios que viajan frecuentemente. El
Consorcio AGI espera finalizar negociaciones con el IMAS que resultaran en un
contrato mutuamente ventajoso con un detallista internacional especializado de
articuloslibres de impuestos. Se prevé que este detallista (tratese del IMAS o de algun
otro operador) sera responsable de todas las mejoras internas y pagara alquiler que
sobrepase la recuperacion de capital y gastos de operacién relacionados con el
espacio alquilado por el concesionario.

Alimentos y Bebidas

Los alimentos y bebidas son una necesidad para el publico que viaja. El espacio en la
Terminal se alquilara a los operadores o al operador de alimentos y bebidas en
condicion de cascaron, siendo el concesionario responsable de todos los costos de
mejoras, sujeto a la aprobacion previa del Gestor del Aeropuerto. El alquiler minimo
(alquiler de base mas porcentaje por ventas) excedera la suma de:

» El monto necesario para recuperar el costo de construir y financiar el espacio de la
terminal alquilado.

= El monto asignado a gastos de operacion.

» Ganancia para el Aeropuerto. El monto de la ganancia variara por tipo de servicio
(comidas rapidas, restaurante, bar, etc.).

Venta de Especialidades al Detalle

Los servicios de mercaderias al detalle, especialmente periddicos, articulos varios y
articulos de salud y belleza son una necesidad para el viajero. El espacio en la
Terminal se alquilara a los operadores o al operador de alimentos y bebidas en
condicion de cascaron, siendo el concesionario responsable de todos los costos de
mejoras, sujeto a la aprobacion previa del Gerente General de Aeropuerto. El alquiler
minimo (alquiler base mas porcentaje por ventas) excedera la suma de:

» ElI monto necesario para recuperar el costo de construir y financiar el espacio de la
terminal alquilado.

= El monto asignado a gastos de operacion.
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» Ganancia para el Aeropuerto. El monto de la ganancia variara por tipo de
mercaderia ofrecido y por la ubicacién en el Aeropuerto.

Zonas Fisicas de las Concesiones

El Programa de Concesiones del AIJS se dimensioné segun los estandares de la
industria y la experiencia del Grupo AGI en materia de las tasas de consumo de los
pasajeros y espacio sostenible para los concesionarios y servicios descritos.

El Documento 7-11 presenta un listado del Programa de Concesiones y el area en
metros cuadrados para el Plan Base.

Tienda Libre de Impuestos

La cantidad de espacio requerida para los servicios de venta libre de impuestos es
consecuente con las asignaciones de espacio que pide el Cartel de Licitacion. Se
requieren multiples puestos en localizaciones anteriores y posteriores a los puntos de
Seguridad. El area varia segun el tipo de tienda o servicio y puede comprender tiendas
separadas para ciertas categorias (tales como perfumes y cosméticos o bebidas
alcohdlicas). Una gran tienda libre de impuestos se situara cerca de los puestos de
revision de Seguridad en una ubicacion central, situandose unas tiendas de articulos
necesarios o de compras “por impulso” a lo largo de las salas de abordaje cerca de las
grandes salas de espera. La ubicacién es de critica importancia para lograr los
ingresos proyectados.

Alimentos y Bebidas

La cantidad de espacio requerido para los servicios de alimentos y bebidas es
consecuente con las asignaciones de espacio que pide el Cartel de Licitacion. Se
requieren multiples puestos en localizaciones anteriores y posteriores a los puntos de
seguridad. El area requerida varia en tamafo desde zonas amplias para restaurantes
con mesas de servicio, hasta pequenas zonas para quioscos. La ubicacion es menos
critica para los servicios de alimentos y bebidas, en comparacién con lo que son las
tiendas regulares o las libres de impuestos; sin embargo, pueden lograrse unas ventas
adicionales significativas situando los servicios convenientes de alimentos y bebidas
cerca de las zonas de espera de pasajeros.

Venta de Especialidades al Detalle

La cantidad de espacio requerido para los servicios de mercaderias al detalle es
consecuente con las asignaciones de espacio que pide el Cartel de Licitacién. Se
requieren multiples puestos en localizaciones anteriores y posteriores a los puntos de
Seguridad. Las zonas varian por tipo de tienda o servicio. Las tiendas mas grandes
estan situadas cerca de los puestos de revision de Seguridad en sitios centrales,
situandose otras tiendas de articulos necesarios a lo largo de las salas de abordaje
cerca de las zonas de espera. La ubicacion es de critica importancia para lograr los
ingresos previstos.
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Proyeccién de Ingresos Adicionales

La Tabla 12 del modelo financiero que se encuentra en el apéndice 7-1 al final de esta
seccion y ( con las tablas 10, 13 y 14) Tomo VI presenta el pronéstico de 20 afos de
los ingresos por concesiones, con base en las mejoras descritas en el Plan Interino y
en el Plan Base. Los supuestos especificos para determinar los ingresos provenientes
de las tiendas libres de impuestos se presentan a continuacion. Para efectos
comparativos los supuestos de ventas por pasajero a bordo se presentan en délares
de 1998.

= Un incremento en ventas estimado a US$8.75 por pasajero a bordo, como
resultado de:

Una mejor seleccién de mercaderia y mas fuerte identificacion de marcas,
dirigida a la clientela meta.

Cambios en los productos clave para reflejar la nacionalidad de los viajeros y
sus preferencias.

Mejor manejo de inventarios.

Reduccion de tramites y recoleccion de datos (por vuelo, nacionalidad, destino,
etc.) a través de la introduccion de mejores sistemas de ventas y servicio al
cliente.

La expansiéon de las unidades moviles de venta para aumentar el espacio de
ventas e incrementar el contacto y disponibilidad de los articulos para los
clientes potenciales.

» Para los propésitos de las proyecciones financieras, AGI basa su estrategia en una
negociacion exitosa con el IMAS, lo cual resultaria en un incremento del 6.25% de
los ingresos brutos, a ser pagados al Aeropuerto.

Alimentos y Bebidas

= Pronostico del volumen de pasajeros a bordo como se dispone en el modelo
financiero de la Tabla 7 (Tomo V).

» Previsiones para efectos de inflacion, consecuentes con supuestos presentados en
el modelo financiero.

= Un aumento en el porcentaje de ingresos brutos al 10%, reflejando las practicas
actuales de la industria y una tasa consecuente con los niveles de inversion de los
concesionarios.

» Se han ajustado los prondsticos de las ventas basicas ha ser pagadas por los
concesionarios de alimentos y bebidas para que los ingresos para el Aeropuerto
estan en linea con standares de la industria, de aproximadamente un 10%.

= Un aumento estimado en ventas por pasajero de aproximadamente el 30% a
US$1,50 consecuente con las tasas de crecimiento y gasto experimentadas por el
Grupo AGI en aeropuertos con programas de alimentos y bebidas contemporaneos
y mantenidos con éxito.
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Venta de Especialidades al Detalle

» Pronostio del volumen de pasajeros a bordo tal como se dispone en el modelo
financiero de la Tabla 7 (Tomo V).

» Previsiones para efectos de inflaciéon, consecuentes con supuestos presentados en
el modelo financiero.

= Un aumento en el porcentaje de ingresos brutos al 10%, reflejando las practicas
actuales de la industria y una tasa consecuente con los niveles de inversion de los
concesionarios.

= Un aumento estimado en ventas por pasajero de aproximadamente el 50% a
US$1,60 como resultado de:
mejor acoplamiento de productos con el nicho de mercado representado
por los pasajeros

aplicacidon de precios y estandares de precios consistentes con el
mercado local

= QOtras ventas al detalle

| Grupo AGI ha asumido prondsticos de pasajeros embarcados en MPF
Tabla 7 asi como ventas por pasajero embarcado de $0,27 inicialmente.

Metodologia para la Determinacién de Tarifas

La clave para maximizar los ingresos comerciales (tal como se ha demostrado entre
algunos de los mayores aeropuertos del mundo) es maximizar la tasa de consumo por
pasajero. Lograr el maximo en este sentido es de critica importancia, mas aun que la
estructura porcentual del alquiler que, de ser muy alto, resulta en una politica de
precios por parte del concesionario que desalienta el consumo por parte del pasajero.
El Consorcio AGI opina que el mayor beneficio general para el Aeropuerto, asi como
para el Gobierno por ingresos compartidos segun la férmula, resultara en el
mantenimiento de una estructura de alquiler para concesionarios que permita (y exija)
la determinacién de precios de la mercaderia y los servicios de tal manera que se cree
valor para el cliente.

Se indica a continuacién la estrategia del Consorcio AGI para determinar las tarifas de
alquiler para el Programa de Concesiones del Plan Interino y del Plan Base.

Tienda Libre de Impuestos

Las tiendas libres de impuestos constituyen un negocio practicamente exclusivo a los
aeropuertos. Puesto que los operadores de estos negocios tienen sus propios canales
de distribucion directamente desde los fabricantes y operan sin impuestos o
gravamenes, los margenes de utilidad son considerablemente mayores que los de
otras tiendas o servicios.

El Consorcio AGI considera que el convenio actual del IMAS resulta en un
subaprovechamiento de las ventas y los ingresos. ElI Consorcio AGI espera llegar a un
arreglo con el IMAS para reemplazar las tiendas actuales con las que operara una
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compafia internacional de venta libre de impuestos, con; mayor experiencia y
capacidad de entrenamiento, economias de escala originadas en un mayor poder de
compra, capacidad de investigacion sobre comercializaciéon y mercados, para acoplar
los productos a las necesidades y deseos de los clientes. Las tarifas seran
consecuentes con las normas internacionales, segun se observan en otros aeropuertos
con un nivel similar de pasajeros a bordo y una clientela de base también similar (por
ejemplo clientes de los Estados Unidos de Norteamérica, de Centroamérica y de
Europa).

El Consorcio AGI pretende iniciar conversaciones con el IMAS con caracter prioritario
durante la fase de transicion, para explorar una de dos opciones para la concesion de
las tiendas libres de impuestos:

= Establecer un convenio o seleccionar conjuntamente un operador de primera clase
de ventas libres de impuestos que tenga experiencia internacional, poder de
compra de gran volumen y experiencia en ventas a pasajeros iberoamericanos. El
operador también debera ser capaz de hacer inversiones significativas en nuevas
tiendas. Los ingresos seran compartidos entre el IMAS y el Aeropuerto (y por
medio del Aeropuerto con el Gobierno conforme con la formula para compartir
ingresos), todo dentro del macro legal vegente.

» Buscar formas en las que el IMAS pueda mejorar significativamente su mezcla de
productos, adquisicion de mercaderias y personal y realizar nuevas y significativas
inversiones en tiendas mediante asociaciones empresariales otros aeropuertos.

Puesto que las ventas libres de impuestos pueden ser una parte significativa de los
ingresos no aeronauticos en el AlJS, es de critica importancia que la operacion de este
tipo de ventas mejore su rendimiento y su contribucion de ingresos al Aeropuerto para
gue pueda respaldar programas actuales y nuevos de inversiones.

Alimentos y Bebidas

Las tarifas para servicios de alimentos y bebidas estan determinadas en gran medida
por la relacion de ofrecimiento del servicio y costo de los bienes y la mano de obra. Los
precios no pueden ser muy altos, pues los clientes no compraran los productos. En
general, una pago garantizado minimo anual se licitara o negociara con el
concesionario seleccionado, debiendo estar el porcentaje por alquiler acorde con las
normas internacionales.

Las tarifas de alquiler de alimentos y bebidas estaran dentro de margenes muy
estrechos que representan una tarifa razonable que permita: la inversién para el
remozamiento de las instalaciones existentes y; la fijacion de precios atractivos para el
cliente.

Venta de Especialidades al Detalle

Las ventas de articulos al detalle en los aeropuertos comprenden un considerable
gasto discrecional; por lo tanto, las tarifas que se cobren a los inquilinos deben permitir
unos precios razonables que permitan alcanzar altos niveles de venta. Los
concesionarios detallistas pagaran una garantia minima y un porcentaje adicional de
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los ingresos cuando el porcentaje del alquiler exceda los pagos minimos garantizados.
Puesto que las tiendas tienen distintas estructuras de costos, procederan distintos
porcentajes de alquiler y garantias minimas.

Los prondsticos del Consorcio AGI sobre porcentajes de alquiler para operadores de
tiendas al detalle (incluyendo puestos de periddicos y revistas y tiendas de
especialidades) son del 10% de las ventas (para “otras ventas de especialidades al
detalle”, 4%), lo que permite nuevas inversiones y precios razonables y atractivos.

Servicios/Tarifas en Otros Aeropuertos

Se presentan a continuacién (las estructuras de las tarifas de) las concesiones
actuales en otros aeropuertos internacionales por tipo de concesion.

Tienda Libre de Impuestos

La Tabla 7-1 ofrece una muestra del porcentaje de ingresos brutos que pagan los
concesionarios de ventas libres de impuestos en algunos aeropuertos internacionales
seleccionados. Los montos que se muestran mas abajo representan el porcentaje de
las ventas brutas, en vez de una base de ventas netas como se usa actualmente.
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Tabla 7-1: Tarifas de Tienda Libre de Impuestos

Porcentaje de ingresos
brutos pagados al

Aeropuerto Aeropuerto
Internacional JFK, Nueva York 26%
Internacional de Honolulu 20%
Internacional de Miami 35,1%
Internacional Arturo Merino Benitez, de 40,2%
Chile

Alimentos y Bebidas

La Tabla 7-2 ofrece una muestra del porcentaje de ingresos brutos que se pagan por
derechos por alimentos y bebidas en algunos aeropuertos internacionales

seleccionados.
Tabla 7-2: Tarifas de Alimentos y Bebidas
Porcentaje de ingresos
brutos pagado al
Aeropuerto Aeropuerto
Internacional Baltimore-Washington 13%
Internacional Washington-Dulles 12% al 13%
Internacional de Tampa 12% al 16%
Internacional de Seattle-Tacoma Promedio del 14%
Internacional de Orlando 16% al 18%

Venta de Especialidades al Detalle

La Tabla 7-3 constituye una muestra limitada del porcentaje de ingresos brutos que se
paga por derechos por ventas de especialidades al detalle en algunos aeropuertos

internacionales seleccionados:
Tabla 7-3: Tarifas de Ventas de Especialidades al Detalle

Porcentaje de ingresos
brutos que se paga al

Aeropuerto Aeropuerto
Internacional de Denver 9% al 18%
Internacional de Las Vegas 10% al 18%
McCarran

Internacional de Pittsburgh 6,9% al 19,5%
Internacional de Portland 10% al 16%
Internacional de Seattle Tacoma 12% al 15%

Servicios Financieros

El Aeropuerto cuenta actualmente con un banco que ofrece servicio completo y cambio
de moneda en la zona de mostradores de las lineas aéreas de la Terminal.
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Descripcidén de Servicios

El Consorcio AGI considera que los servicios financieros en el Aeropuerto deberan
ampliarse y que comprenderan lo siguiente:

= Un banco de servicio completo en el Lado Terrestre de la Terminal.

= Una casa de cambio de divisas en el Lado Terrestre y el Lado Aéreo, en donde los
pasajeros que salen puedan cambiar su moneda después de hacer las compras.

= Cajeros automaticos conectados con otros sistemas de cajeros automaticos del
mundo (Plus, Cirrus, Most), para conveniencia de los pasajeros internacionales.
Los cajeros automaticos deberan estar situados en el Lado Aéreo y el Lado
Terrestre, con un posible tercer cajero automatico en la sala de llegadas, que sea
conveniente para los pasajeros y usuarios del aeropuerto.

Andlisis de Costo / Beneficio

Los bancos y cajeros automaticos pueden generar ingresos sustanciales con la venta
de cheques de viajero, cargos por cambio de moneda y actividades de las cuentas de
clientes. La Tabla 12 del modelo financiero presenta el prondstico de los servicios
bancarios y de cambio de moneda.

La presencia de un banco en el Aeropuerto, también tiene un sustancial valor
publicitario lo que hace valiosa una concesion de éste tipo. Este valor proviene de lo
siguiente:

» |dentificacién de un banco con el Aeropuerto, uno de los mas importantes valores
econémicos de cualquier ciudad.

» Acceso a un perfil demografico de pasajeros con medios.

= Presencia de una rotulacion con nombres conocidos en el banco y los cajeros
automaticos.

La concesién bancaria deberia ser licitada de manera competitiva, debiendo
adjudicarse al Oferente que ofrezca la combinacion mas alta de derechos de concesion
y un porcentaje de los cargos por cambio de divisa y de cargos por uso de cajero
automatico. El rendimiento financiero de este servicio excedera el costo de ofrecer
cualquier espacio, para otro uso.

El AlJS se beneficiara con lo siguiente:

» Presencia de un banco comercial para caja chica, transferencias y otras
necesidades cotidianas.

= Acceso por parte de lineas aéreas y concesionarios a los mismos servicios.

Entre los beneficios para pasajeros estan los siguientes:

= Cajeros automaticos para tener acceso al banco del lugar de origen del cliente.

= Conveniencia de conversiones de moneda electrénicas y automaticas.
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» Acceso rapido a efectivo de emergencia para taxis, compras de boletos y pago de
impuestos de salida.

» Disponibilidad de efectivo para compras en las tiendas y restaurantes del
Aeropuerto.

Los viajeros frecuentes esperan encontrar estos servicios en cualquier aeropuerto
internacional.

Zonas Fisicas para las Concesiones

Los Documentos 7.8 y 7.9 muestran el tamano y ubicacion de los servicios financieros
propuestos conforme con los Programas de Concesiones Interino y Base.

Los cajeros automaticos requieren de espacios muy pequefios y pueden situarse en
sitios que sobran si es necesario. Las ubicaciones de la Casa de Cambio de Divisas y
de los cajeros automaticos se muestran en los planos de distribucion de espacio para
el Plan Interino y el Plan Base en los Documentos 7.1y 7.2 y en los Documentos 7.3 a
7.6, respectivamente.

Proyecciones de Ingresos Adicionales

Como se ha dicho anteriormente, el Consorcio AGI pretende licitar competitivamente la
concesion de servicios financieros en el AlJS, pagandosele al Aeropuerto derechos
porcentuales sobre los ingresos brutos. Sin embargo, el modelo financiero no permite
cambios en la estructura de alquileres. De tal manera, el pronostico de ingresos por
servicios financieros hecho por el Grupo AGI se basé en las siguientes supuestos: (a)
pronostico de trafico de pasajeros, (b) prevision por inflacion, y (c) tarifa fija de US$250
por metro cuadrado por afo.

Metodologia para la Determinacién de Tarifas

El Consorcio AGI considera que una licitacion competitiva para la concesion de
servicios bancarios y financieros producira la mayor utilidad financiera. Se estableceran
estandares minimos, incluyendo limitaciones a los cargos por transacciones de cambio
de divisa y de cajero automatico para proteccion del consumidor.

Ejemplos de Servicios/Tarifas en Otros Aeropuertos

Tabla 7-4 constituye una muestra del porcentaje de ingresos brutos pagados por
servicios de cambio de divisa y cajero automatico en algunos aeropuertos
internacionales seleccionados.

Tabla 7-4: Tarifas de Concesionarios de Cambio de Divisas y Cajero Automatico

Porcentaje de ingresos
Aeropuerto brutos que se paga al
Aeropuerto

Cambio de Divisa
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Terminal Aérea Internacional de Guam 10%
Aeropuerto Internacional de Orlando 10%
Aeropuerto Internacional de Perth $0,32 por transaccién
Cajeros automaticos y otros

Aeropuerto Internacional de Miami US$0,05 por transaccion
Aeropuerto Internacional Greater US$0,05 por transaccion
Mitchell (Milwaukee)

Aeropuerto Internacional de Albany US$0,05 por transaccién

Publicidad en la Terminal

Un programa de publicidad exitosa balancea cuidadosamente tres metas importantes:
1) maximizar a los ingresos, 2) mantener la calidad y los aspectos del ambiente
aeroportuario y 3) mejorar la primera o ultima impresién de los pasajeros del
Aeropuerto.

Descripcidén de Servicios

El Programa Publicitario del Consorcio AGI para el AlJS refleja tres principios rectores:

» Creacién de una imagen distintiva y tematica consecuente de disefio que
complemente la imagen general del Aeropuerto.

= Utilizacién de oportunidades publicitarias o de patrocinio para promover , los
lugares, la industria y la hospitalidad de Costa Rica.

* Promocion del Aeropuerto como la puerta internacional a Centroamérica.
Programa Publicitario Propuesto

Como Gestor Operador y Promotor del AlJS, el Consorcio AGI desarrollara una
estrategia de comercializaciéon para ampliar el Programa Publicitario del AlIJS. La
estrategia se centrara en el anadlisis detallado por parte del Consorcio de las
caracteristicas demogréficas y estilos de vida de los clientes del Aeropuerto, reflejando
la experiencia aeroportuaria internacional del Grupo AGI y Bechtel. Un incentivo para
los anunciantes potenciales en el AlJS sera la oportunidad de expandir sus servicios
publicitarios a otros aeropuertos del Grupo AGI. Entre los potenciales anunciantes
estdan companias localizadas en destinos internacionales a los que se da servicio
desde Costa Rica, y lo que es mas importante, compafiias locales y regionales.

Los métodos publicitarios tradicionales, como grandes fotografias en las paredes vy
despliegues aislados seran reemplazados con métodos mas contemporaneos
destinados a promover el ambiente y exclusividad de Costa Rica.

Nuevo Concepto:

Un pasajero pasa junto a una fotografia mural del alto de la pared y de 6 metros de
largo del bosque lluvioso de Costa Rica. Dos altavoces ocultos proyectan muy
sutilmente los sonidos de aves del pais y del viento meciendo las hojas. El siguiente
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mural comienza con un bosque lluvioso. A través de una apertura, el pasajero ve la
playa y el mar y escucha el sonido de las olas. A la orilla de la playa, una fotografia
mural muestra un complejo vacacional patrocinado por su operador.

La publicidad o el “patrocinio” promueve el turismo y el desarrollo econémico en Costa
Rica, para que el pasajero recuerde los maravillosos recursos naturales de este pais.

También cumple con el objetivo del de crear una publicidad bien construida y
concentrada que ofrezca una asociacion entre el pasajero aeroportuario y algun
aspecto exclusivo de Costa Rica, como puede ser el bosque lluvioso.

Para el Aeropuerto el patrocinio ha utilizado espacio “no generador de ingresos” para:
a) mejorar el ambiente del Aeropuerto, b) ofrecer un disefio cohesivo, atractivo y
recreativo que complementara la satisfaccion de los pasajeros con el Aeropuerto y su
visita a Costa Rica, y c) la posibilidad de generar ingresos adicionales.

Analisis de Costo / Beneficio

La calidad del concesionario de la publicidad y su capacidad para lograr el maximo de
sus ventas por medio de la publicidad son normalmente mas importantes que
estrechas diferencias entre una tarifa y otra.

La concesion publicitaria sera otorgada por medio de un proceso de licitacion
competitiva. Ciertos concesionarios seleccionados seran responsables de todas las
inversiones en despliegues publicitarios y su instalacion. El término del convenio
publicitario se estructurara para que propicie un periodo razonable en el que puedan
depreciarse completamente las inversiones de capital.

Zonas Fisicas de las Concesiones

El uso del espacio en el edificio de la Terminal para el Programa Publicitario se
concentrara en tres parametros:

= Promover y aprovechar al maximo las oportunidades publicitarias sin detrimento de
la calidad y estética del ambiente del Aeropuerto y la nueva Terminal.

» Aprovechar al maximo las oportunidades publicitarias al tiempo que se mantienen
de manera €eficiente los tramites de pasajeros.

» Administrar el espacio del edificio de la Terminal para el Programa Publicitario y
mantener control sobre él, para garantizar que pueda cumplirse con otras metas y
objetivos.

La mayor parte del espacio del edificio de la Terminal utilizado sera espacio mural en la
sala de abordaje del nivel de llegadas y salidas. Una cantidad limitada de espacio
podra también utilizarse para exhibidores(“displays”) individuales.

Proyecciones de Ingresos Adicionales
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Los ingresos por publicidad dependen en gran medida de: a) el numero de pasajeros
expuestos a la publicidad; b) las caracteristicas demograficas de la mezcla de
pasajeros y c) las oportunidades de la publicidad del punto de destino orientada a los
pasajeros que ingresan al pais.

Los ingresos por publicidad en aeropuertos internacionales generalmente van de
US$0,04 a US$0,12 por pasajero. El Consorcio AGI ha estimado que los ingresos por
publicidad en el AIJS, con base en el programa innovador que se ha descrito
anteriormente en esta seccion, seran de aproximadamente US$0,05 por pasajero,
empezando en el afo fiscal 1999, que refleja los ingresos netos por pasajero del AlJS
después de previsiones para los requisitos que aumenta la inversidon de los
concesionarios.

Los prondsticos de ingresos por publicidad se basaron en los siguientes supuestos:

» Prondstico de pasajeros a bordo, segun se prevé en la Tabla 7.

» Previsiones para efectos de inflacion, consecuentes con el modelo financiero.

Metodologia para la Determinacién de Tarifas

Se buscara una empresa local de despliegues publicitarios para manejar la
comercializacion del Programa Publicitario del Aeropuerto y la venta de sitios
publicitarios individuales. Una compania local estara bien posicionada para
comercializar el Programa entre los negocios locales. Los derechos de concesion se
otorgaran por un periodo de 5 a 10 afos.

Los términos del negocio estaran estructurados en base a los estandares y practicas
actuales de la industria y comprenderan: a) un pago minimo garantizado, y b) un
porcentaje de los ingresos brutos que excedan la garantia minima.

Ejemplos de los Servicios/Tarifas en Otros
Aeropuertos

Como se ha dicho anteriormente, los ingresos de publicidad en aeropuertos
internacionales generalmente van de US$0,04 y US$0,12 por pasajero.

Parqueo Publico

Como tercera fuente en magnitud de ingresos no aerondauticos, el parqueo de
automoviles es de crucial importancia para el éxito financiero del Aeropuerto.

Descripcidén de Servicios

El Consorcio AGI considera que pueden hacerse unas mejoras inmediatas a los
parqueos publicos para:
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= Agregar valor a la experiencia del cliente. Se lograra agregar valor a la
experiencia del cliente introduciendo mejoras que procuren unos estandares de
operacién y mantenimiento de primera clase.

= Aumentar la lealtad de los clientes y generar el uso repetitivo del
estacionamiento. El Consorcio AGI aumentara la lealtad de los clientes al
proporcionar instalaciones para parqueo de primera clase, con un nivel elevado de
seguridad y vigilancia. El mantenimiento de la lealtad del cliente generara
repeticiones en los cosumos. Ambas metas son claves para el rendimiento
financiero exitoso de los parqueos.

= Estimular el uso de parqueos del Aeropuerto. Tal como se menciona con mayor
detalle mas adelante, el Consorcio AGI considera que la demanda actual de
parqueo es baja, ya que la condicién de las zonas existentes no estimula el
parqueo de larga estadia. Una iniciativa clave del Consorcio AGI sera el identificar
a los grupos de usuarios del parqueo de larga estadia e implantar cambios
disenados para estimular el uso de los larga estadiamismos.

» Mejorar el rendimiento financiero del parqueo publico. Un analisis de situacion
muestra que pueden lograrse mejoras significativas del rendimiento financiero de
las instalaciones de parqueo del Aeropuerto, por medio del uso de equipos de
control automatico de ingresos y de una administracion mas eficaz de las
operaciones durante los periodos pico y cercanos al pico.

Ciertos aspectos concretos del Plan del Consorcio AGI para la administracion y
operacién de los parqueos en el AlJS se resumen a continuacion.

Mejoramiento de la Seguridad

De suma importancia para el uso repetitivo de las instalaciones y se mantenga la
lealtad de los clientes, seran las mejoras en la seguridaden de los parqueos. El
Consorcio AGI, ejecutara de inmediato mejoras destinadas a reducir los robos y a crear
un ambiente seguro y protegido en ellos.

El Consorcio AGI considera que un segmento significativo de los clientes del
Aeropuerto han sido ignorados: el cliente de larga estadia. Este segmento del
mercado, el viajero frecuente costarricense, esta menos dispuesto a parquearse en el
Aeropuerto en razén de las condiciones deficientes de seguridad y utiliza métodos
alternativos para trasladarse al Aeropuerto. EI mejoramiento de las condiciones
existentes de seguridad aumentara el atractivo del Aeropuerto para esos clientes, lo
que resultara en una ampliacion de la base de la clientela y mayores ingresos.

Las mejoras en materia de seguridad recomendadas comprenden las siguientes:

= Mejoras en la seguridad existente en los lotes de parqueo mediante el
destacamento de guardas de seguridad uniformados y bien entrenados, equipados
con radio en conexién con un sistema que abarque todo el Aeropuerto.

» |nstalacion de mas vallas de seguridad e iluminacion en los lotes.

= [nstalacion de un sistema de alarma de botdn conectado con el centro de mando
de la policia del Aeropuerto para una respuesta inmediata.
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Instalacién de Sistemas de Control de Ingresos

La entrada y la salida de clientes a los distintos lotes de parqueo estan controladas por
un porton de accion manual. Las boletas de parqueo se llenan manualmente a la
entrada y el pago se hace en la caja antes de regresar al vehiculo. La boleta se
muestra luego a la salida, lo cual resulta en tiempos de tramitacion ineficientes.

El Consorcio AGI pretende instalar sistemas de control automatico de ingresos para:

= Mejorar la recoleccion de ingresos.

» Eliminar cualquier preocupacién en cuanto a aplicacion de las tarifas.
= Mejorar el servicio al publico.

» Reducir los tiempos de tramitacion de clientes.

La aplicacion de un sistema de control de ingresos computarizado también dara al
Consorcio AGI la informacién necesaria para:

» Tomar futuras decisiones sobre el uso del parqueo de corta y de larga estadias.

= Determinar la duracion media de estadia de clientes, lo que inducira a cambios en
las tarifas.

= Determinar los periodos picos de uso, o que conducira a una mayor eficiencia en
el manejo diario y en la dotacion de personal de las instalaciones.

Reduccién de los Costos de Operacién

Parece que los costos anuales de operacion (US$280.000) pueden estar cerca del
46% de los ingresos brutos por parqueo, lo que excede de manera significativa los
costos tradicionales de operacion y administracibn de éstos en otros de
aeropuertos(del 15% a 20% de los ingresos).

El Grupo AGI tiene considerable experiencia en el control de costos de mano de obra y
en la programacion de turnos para los empleados. ElI Consorcio AGI tiene plena
confianza en que con esta experiencia podra reducir significativamente los costos de
operacion actuales del parqueo, al tiempo que mantendra altos estandares de servicio
y ofrecera flexibilidad durante periodos de crecimiento y demanda.

Administracién Eficaz de las Instalaciones del Parqueo

El Consorcio AGI preparara un “Manual de Operaciones del Parqueo” en el que se
delinearan los procedimientos, el personal, los métodos para el manejo de efectivo y
de presentacion de informes y auditorias. Se recomendara la instalacion de cajas de
seguridad en las casetas de pago, asi como los procedimientos de recoleccién con
escolta de proteccion.

Cada ano el Consorcio AGI revisara la necesidad de mayor espacio para parqueo o de
cambios en la estructura de tarifas de éste. Se realizara la revision con base en
informacion recogida y obtenida mediante la aplicacion de un sistema de control de
ingresos automatizado.
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El Consorcio AGI también utilizara la informacién obtenida por medio del sistema de
control de ingresos, asi como la experiencia adquirida “in situ” sobre la operacién y
manejo del parqueo, para explorar la posibilidad de expandir los tipos de servicios que
se ofrecen en el Aeropuerto. El Grupo AGI tiene un amplio y rentable historial de éxito
en la instalaciéon de servicios como los siguientes:

= Parqueo por acomodador ("valet parking").
= Lavado de vehiculos.

= Cambios de aceite y reparacion de vehiculos.
Ornato Paisajistico en Instalaciones para Parqueo

En consonancia con su objetivo de ofrecer instalaciones de parqueo de primera clase
en el AlJS, el Consorcio AGI hara mejoras paisajisticas para dar una apariencia mas
agradable a los parqueos del Aeropuerto y mejorar la sensacién de valor para el
cliente.

Andlisis de Costo / Beneficio

El Consorcio AGI encontré dos campos criticos susceptibles de mejoramiento en la
operacién y administracion de las instalaciones de parqueo publico. Estas mejoras
aumentaran la eficiencia y el rendimiento financiero de éstos, creando beneficios que
excederan los costos:

= Costos Anuales de Operacion. Como se ha dicho anteriormente, los gastos
relacionados con la actual operacion y administracion del parqueo alcanzan un
46% de los ingresos brutos. Con base en su Plan de Operacion, el Consorcio AGI
considera que estos costos podran reducirse a menos del 20% de los ingresos
brutos, lo que resultara en un ahorro significativo.

= Sistemas de Control de Ingresos. La instalacion de sistemas de control de
ingresos ofrecera informacion necesaria para una mejor administracion en los
siguientes sentidos: a) uso de corta y larga estadia de los parqueos, b) mejoras de
capital futuras mediante el acoplamiento de la demanda futura con los
requerimientos de espacio, c) tiempos de tramitacion de clientes, y d) recoleccion
de ingresos.

Zonas Fisicas de las Concesiones

Las instalaciones de parqueo comprenden:

» Un parqueo de corta estadia (Parqueo Este), de aproximadamente 106 espacios,
localizado cerca y al este del edificio de la Terminal.

» Un parqueo para empleados (Parqueo Norte), de 177 espacios, localizado al norte
de la calle de entrada y a una distancia del Aeropuerto recorrible a pie.

= Un “Parqueo Oeste” que esta cerrado por construccion.

* Un "Parqueo Remoto" que estara abierto alrededor de 10 horas por dia.
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Aproximadamente el 75% de los espacios en el Parqueo Este y el 60% del Parqueo
Norte estaban en uso durante entrevistas “in situ” hechas por el Consorcio AGI. La
permanencia media es de aproximadamente una hora y la permanencia maxima
promedio es de 3 a 4 horas.

Con base en esta informacion, el Consorcio AGI ha preparado un andlisis de
necesidades de espacio de corta y larga estadia para satisfacer la demanda existente
y la del plazo inmediato, lo que refleja:

» La experiencia del Grupo AGI como operador y administrador de aeropuertos en
todo el mundo y como operador y administrador de instalaciones de parqueo en
Burbank-Glendale-Pasadena (California, E.U.A.), Albany (Nueva York, E.U.A.)y
Bolivia.

» La comprension de las necesidades los clientes del AlJS por parte del Consorcio
AGI, en particular con respecto al parqueo de corta y larga estadia.

= Estandares aceptados por la industria para medir la demanda de parqueo y las
tendencias de los usuarios en mercados similares en tamano al AlJS.

= Prondsticos de pasajeros internacionales de turismo y negocios y de pasajeros
domeésticos.

» Las expectativas del Consorcio AGI en cuanto a un aumento en el uso de los
parqueos, como resultado de la ejecucion de iniciativas para aumentar la lealtad de
los clientes y agregar valor.

Con base en su analisis, el Consorcio AGI ha determinado que se necesitan
aproximadamente 750 espacios para satisfacer la demanda actual. Con el cierre de los
parqueos existentes y conlos nuevos construidos por EDICA, el numero de espacios se
aproximara mucho a la actual estimacién de la demanda.

El Consorcio AGI pretende emprender un analisis completo de la demanda de parqueo
tras la instalacion de equipos de control de ingresos en éstos y con base en la
informacion real sobre la actividad. Esta informacién permitira al Consorcio AGI
administrar de manera eficaz los parqueos, mediante:

» Laintroduccion de cambios en tarifas de parqueo para manejar mejor la demanda
y la utilizacién de las instalaciones actuales.

* Nuevo delineamiento de las instalaciones actuales segun sea necesario y
apropiado, para satisfacer la demanda sin tener que realizar grandes e
innecesarias inversiones de capital en las instalaciones.

» Ofrecimiento de nuevas instalaciones para satisfacer la demanda y uso
pronosticados.

Proyecciones de Ingresos Adicionales

Dado que hay unos datos minimos sobre la operacion del parqueo, el Consorcio AGI
ha proyectado los ingresos con base en la experiencia en aeropuertos similares, tras
ajustes por condiciones locales. ElI Consorcio AGI ha estimado de manera
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conservadora los ingresos brutos futuros por concepto de parqueo por pasajero en
US$0,82 para el aio fiscal 1999.

De acuerdo a lo anterior, los prondsticos de ingresos para ésta actividad se basaran en
los siguientes supuestos:

» Prondstico de pasajeros abordo, tal y como se presenta en la tabla 7.
* |ncrementos por inflacion, consistentes con el modelo financiero.

» Durante los primeros tres afios de la Gestion, AGI alcanzara un incremento gradual
en el numero de clientes de larga estadia del 5% en el afio fiscal de 1999 al 15%
para el ano fiscal del 2001. Como se ha expuesto anteriormente la meta del
Consorcio AGI, es la de mejorar las instalaciones para estimular su uso por
pasajeros que tomen viajes de varios dias - el usuario de larga estadia. AGI estima
que con la mejora de las instalaciones, su seguridad, y una mejor administracion,
sera posible captar un mayor mercado potencial para el estacionamiento del AIJS.

= Elincremento en los ingresos netos por pasajero se estima, incrementara de $0,82
para el afo fiscal 1999 a $1,37 para el afio fiscal del 2002 por pasajero abordo,
debido al desarrollo del mercado de los clientes de larga estadia.

= Elincremento de las horas de operacién de 12 a 24 horas.

» Debido a que la metodologia del IMG se debe aplicar al modelo para calcular los
ingresos proyectados, AGl ha cambiado la ocupacion promedio del parqueo de
90% a 44% para los anos fiscales que van desde 1999 a 2018.

Como se dijo anteriormente, el Consorcio AGI pretende que se los parqueos en el
AlJS. Como resultado de esto, los ingresos brutos por este concepto no estaran
sujetos a cargos por administracién u otros que existan conforme con la actual
estructura administrativa. El porcentaje de ingresos brutos pagado al AlJS se han
ajustado de un 15% a un 100%. Los gastos de operacién y requisitos de servicio de la
deuda relacionados con parqueos publicos se incluyen en los prondsticos financieros
presentados en la Tabla 14 y la Tabla 15, respectivamente, del Modelo Financiero.

Metodologia para la Determinacién de Tarifas

La filosofia y metodologia del Consorcio AGI para determinar las tarifas de parqueo
reflejan:

» Tarifas consecuentes con mejoras en los niveles de servicio e instalaciones.

» Aprovechamiento al maximo de las instalaciones de corto y largo plazo, ofreciendo
incentivos en forma de tarifas especiales para usuarios de larga y corta estadia.

» Tarifas competitivas con otras modalidades de transporte al Aeropuerto.

Ejemplos de Servicios/Tarifas en Otros Aeropuertos

AGI estima que los resultados financieros de los estacionamientos del AlJS se pueden
mejorar significativamente. Debido a la disponibilidad limitada de datos financieros y
operacionales se han establecido ciertos supuestos con respecto a los ingresos y
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costos esperados en la operacién y administracion de éstos. El documento 7-5
Presenta una muestra limitada de ingresos netos por pasajero a bordo en otros
aeropuertos.

Documento 7-5: Tarifas de concesiones del Parqueos

Ingresos netos por

Aeropuerto pasajero abordado
Aeropuerto Internacional de Albany US$3,04
Aeropuerto Internacional de Perth US$2,00
Aeropuerto Internacional de Melbourne Us$2,72
Aeropuerto Internacional de Brisbane USs$2,07
Aeropuerto Internacional de Montego Bay, US$0,46
Jamaica

Aeropuerto Internacional de Cleveland Hopkins UsS$2,87
Aeropuerto Internacional de Albuquerque Us$2,47
Aeropuerto de Burbank-Glendale-Pasadena US$2,85

Vehiculos de Alquiler

La operacién actual de vehiculos de alquiler en el Aeropuerto representa una mezcla
de operadores locales e internacionales. Conforme va creciendo el turismo de Costa
Rica, es probable que también crezca el negocio de los vehiculos de alquiler,
probablemente a un ritmo mas rapido que el crecimiento del nUmero de pasajeros. Los
vehiculos de alquiler ofreceran a muchos visitantes la oportunidad de ir a una serie de
lugares de la costa del Pacifico a su propia conveniencia.

Descripcidn de Servicios

El objetivo del Plan del Consorcio AGI para la concesion de los espacios para el
alquiler de vehiculos es concentrar esfuerzos en: a) estandares de servicio al cliente
(tal como se explica mas adelante; b) ofrecer, segun sea apropiado y estén
disponibles, instalaciones de alquiler de vehiculos que facilmente muy accesibles, c)
mejorar la disponibilidad del retorno de vehiculos y de un acceso rapido y conveniente
a los establecimientos de alquiler de vehiculos.

El objetivo de servicio al cliente del Consorcio AGI en cuanto a alquiler de vehiculos es
garantizar, por medio de estandares contractuales de rendimiento en el servicio al
cliente y con operadores de vehiculos de alquiler en el Aeropuerto y fuera de él, lo
siguiente:

» Facil disponibilidad de mapas e instrucciones claras y multilingties sobre destinos
de negocios y turismo.

» Ofrecimiento de zonas de interés para visitantes que viajan independientemente.

EL CONSORCIO AGI pigina T -5 6



Propuesta Técnica AEROPUERTO INTERNACIONAL
JUAN SANTAMARIA

= Personal de alquiler de vehiculos capacitado en asuntos relacionados con
informacion sobre el Aeropuerto, direcciones y atracciones turisticas principales.

Andlisis de Costo / Beneficio

En muchos aeropuertos, los vehiculos de alquiler constituyen uno de los servicios que
mas ingresos no aeronauticos generan, siendo los ingresos que contribuyen al
aeropuerto aproximadamente US$2,00 por pasajero. Puesto que los aeropuertos
reciben derechos porcentuales basados en el periodo total del alquiler, un simple
alquiler de, por ejemplo, una semana, puede producir entre US$40 y US$50 en
ingresos para el Aeropuerto.

Las compafiias de vehiculos de alquiler pagan alquileres en base al costo de mercado
de oficinas y mostradores, espacios para la devolucion y, cuando hay disponibilidad de
terreno, instalaciones para servicio rapido al retorno y mantenimiento. Las utilidades
exceden con creces el costo de proporcionar las instalaciones cuando son del tamafo
adecuado.

Zonas Fisicas de las Concesiones

Como se ha dicho antes, las instalaciones de vehiculos de alquiler comprenden
oficinas, espacios para entregas y devoluciones de vehiculos y servicios. Los
mostradores y los espacios de entrega y devolucién deberan estar localizados a una
distancia conveniente de las instalaciones de documentacién o retiro de equipajes.

En algunos aeropuertos el volumen del negocio y el nimero de vehiculos alquilados
hacen necesario que las instalaciones se manejen a cierta distancia de la Terminal,
contandose para ello con autobuses de servicio continuo interno para pasajeros que
estan devolviendo o recogiendo un vehiculo de alquiler. EI Consorcio AGI considera
que hay espacios adecuados en el Programa de Expansion de la Terminal para
satisfacer necesidades futuras.

Planes de la distribucion del espacio, dibujando la ubicacion fisica de las instalaciones
de los vehiculos de alquiler (servicios a pasajeros) en el nivel de llegadas del Plan
Interino y Plan Base se presentan en Documentos 7-6 y 7-7. EI Documento 7-11
presentan un listado del Programa de Concesiones y el area en metros cuadrados para
el Plan Base.

Proyecciones de Ingresos Adicionales

La Tabla 12 presenta pronésticos de 20 afios de los ingresos por alquiler.

La industria de los vehiculos de alquiler estda acostumbrada a pagar derechos para
tener acceso a un mercado aeroportuario y atender pasajeros con reservaciones
previas y otros que llegan a iniciar sus tramites. El Consorcio AGI tiene confianza en
que el negocio de los vehiculos de alquiler en el AlJS tiene el potencial de ser la fuente
mas grande de ingresos no aeronauticos (afuera de la Terminal) después del parqueo
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y debera atenderse y planificarse en las asignaciones operativas de espacio, asi como
en la planificacion de la inversién a largo plazo.

Los ingresos por concepto de los vehiculos de alquiler se basan en: a)el pronédstico de
pasajeros a bordo tal como se presenta en la tabla 7, b)incrementos por inflacién de
acuerdo al modelo financiero, c)ingresos de US$2,50 para el afo fiscal de 1999
incrementando por inflacion para afios posteriores, d)mantenimiento de los supuestos
existentes en lo relativo a las unidades disponibles y las tarifas cobradas por dia, y
e)un pago porcentual del 12% sobre los ingresos brutos pagados al AlJS.

Metodologia para la Determinacién de Tarifas

Como puede verse arriba, la industria del alquiler de vehiculos esta acostumbrada a
pagar entre 8% y 13% de las ventas por 1) el derecho de operar en el Aeropuerto; 2) el
derecho de ocupar mostradores u oficinas, 3) el derecho de usar instalaciones de
entrega/devolucion o de mantenimiento. Este monto es un promedio: el alquiler
porcentual debera ser igual para todas las compafiias, debiendo éstas pagar tarifas de
alquiler por las instalaciones que requieran. ElI Consorcio AGI recomendara que se
usen tarifas de mercado para los espacios de entrega/devolucién, con base en un
equivalente de los ingresos promedio por espacios de parqueo publico, o una
comparacion con el costo de sitios de buena ubicacién en la ciudad.

Adicionalmente, cualquier compafia que operase desde sitios fuera del Aeropuerto,
debera pagar un porcentaje similar de las ventas por el derecho de recoger
pasajeros/clientes en el Aeropuerto. Esto es razonable en vista de que las compafiias
obtienen utilidades econdmicas significativas del Aeropuerto, asi como el uso de
instalaciones adyacentes a las aceras e infraestructura vial.

Ejemplos de los Servicios/Tarifas en Otros
Aeropuertos

Documento 7-6 propociona una muestra limitada de los ingresos netos por pasajero
abordado pagagados en aeropuertos de los Estados Unidos e internacionales:

Documento 7-6: Tarifas de concesiones de Vehiculos de Alquiler

Ingresos netos por

Aeropuerto pasajero abordado
Aeropuerto Internacional de Albany Us$1,87

Aeropuerto Internacional de Perth US$2,36

Aeropuerto Internacional de Melbourne US$3,84

Aeropuerto Internacional de Brisbane USs$2,59

Aeropuerto Internacional de Montego Bay, US$0,26

Jamaica

Aeropuerto Internacional de Orlando Us$2,95
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Aeropuerto Internacional de Albuquerque US$2,00

Servicios de Transporte Terrestre

La regulacion y control de todas las demas formas de Transporte Terrestre, aparte de
vehiculos de alquiler (microbuses de cortesia de los hoteles, taxis, autobuses y
microbuses compartidos) constituyen un reto dificil en todos los aeropuertos, a causa
del gran numero de companias y conductores.

Descripcidén de Servicios

La nueva organizacion del Consorcio AGI incluirda las funciones administrativas del
Lado Terrestre, que incluyen lo siguiente:

» Verificacion de permisos de operacion.

» Regulacion y vigilancia del uso de zonas de abordaje de vehiculos y de zonas de
carga y descarga temporales.

=  Prevencioén de solicitud de no autorizar donativos.

= Mantenimiento de controles de calidad para garantizar que se cumpla con los
estandares de servicio al pasajero.

Otros servicios de Transporte Terrestre comprenden lo siguiente:

» Vehiculos de cortesia que dejan o recogen clientes de hoteles, companias de
alquiler de vehiculos fuera del Aeropuerto u operadores de parqueos también fuera
del Aeropuerto.

» Taxis que dan transporte a pasajeros segun la demanda desde el Aeropuerto con
autorizacion del Gestor y las autoridades locales competentes.

= Servicio de autobuses de linea regular que operan conforme a un itinerario
programado con servicio a diferentes puntos de la ciudad y fuera de ella.

= Autobuses contratados, normalmente dando servicio a movimientos de grupos,
pero siempre conforme a un plan previo.

Zonas Fisicas de las Concesiones

Cada tipo de Transporte Terrestre debera estar situado de manera conveniente para
su mercado de pasajeros y utilizar sélo las zonas requeridas. Los autobuses publicos
generalmente dan servicio a un mercado de empleados mayormente local y pueden
parar a una distancia razonable de la Terminal. Los taxis, que llevan en un gran
porcentaje pasajeros de los vuelos deberan estar a lo largo de la acera, muy cerca de
la sala de llegadas. Esto facilitara el abordaje rapido y una alta rotacion del valioso
espacio en esta zona. Los vehiculos de cortesia deberan contar con un espacio
compartido junto a una acera para este uso con el fin de facilitar la operacién de
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ascenso y descenso o con una zona de parqueo conveniente para acceso a la
Terminal.

Todos los servicios de Transporte Terrestre pueden disponerse dentro de las
instalaciones ampliadas del Lado Terrestre (nuevas zonas junto a aceras y parqueos),
siempre y cuando los espacios junto a éstos se usen sélo para ascenso y descenso.
Hasta los aeropuertos que cuentan con amplios espacios junto a aceras y parqueos
deben cuidarse del uso no regulado de estas zonas, puesto que las companias (por
razones competitivas) y los conductores (por lo conveniente) tenderan a ocuparlas por
mas tiempo del que es necesario.

Analisis de Costo / Beneficio

Los servicios de Transporte Terrestre son una necesidad y deben atenderse en el
Aeropuerto. Sin embargo, tiene algun costo ofrecer instalaciones para operaciones de
Transporte Terrestre que debera recuperarse por medio de cargos a los usuarios.
Entre las formas tipicas de cargos al usuario estan los permisos anuales 0 mensuales
y ademas, o, en su defecto, cargos por cada vez que recogen pasajeros en el
Aeropuerto.

Debera esperarse de los operadores que paguen derechos para recuperar por lo
menos una parte de las inversiones y los costos de operacion del Aeropuerto
relacionados con los servicios de Transporte Terrestre. Estos cargos son, en casi todos
los casos, trasladados a los clientes que prevén un cargo razonable en los aeropuertos
y esperan que las instalaciones y servicios de Transporte Terrestre sean acordes con
los estandares internacionales.

Proyecciones de Ingresos Adicionales

El Consorcio AGI ha preparado prondsticos de ingresos por servicios de Transporte
Terrestre, con base en un derecho anual para el acceso al Aeropuerto de taxis y
microbuses. El cargo anual por taxis en el afo fiscal 1999 serd de US$600 y para
microbuses de US$1.000.

No es habitual cobrar a los autobuses del transporte publico por su acceso al
Aeropuerto, ya que éstos brindan servicio principalmente a los empleados y obtienen
muy pocos ingresos de los pasajeros.

Los ingresos de taxis y microbuses estan proyectados en base a: a) prondstico de
pasajeros; b) previsiones por inflacion; c) 40 taxis en 1998 aumentando anualmente
por el crecimiento pronosticado de pasajeros y d) 10 microbuses en 1998 aumentando
anualmente por el crecimiento pronosticado en pasajeros.

Metodologia para la Determinacién de Tarifas
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Los cargos a operadores de Transporte Terrestre deberan ser razonables en
comparacion con los ingresos recibidos de parte de los pasajeros. Los costos podran
fijarse en base a lo siguiente:

= Una tarifa razonable equivalente a un monto del 5% al 10% del ingreso promedio
por viaje (que se recolecta anual o mensualmente o por cada viaje); o

= Un monto calculado con base en recuperaciéon de costo, ajustandose el primer
cargo para la recuperacién de alguna parte predeterminada de los costos de capital
y de operacion del Lado Terrestre.

El aumento en el niumero de viajes por crecimiento del numero de pasajeros
generalmente mantendra el ajuste requerido en un minimo.

Ejemplos de los Servicios/Tarifas en Otros
Aeropuertos

Las tarifas existentes para taxis y microbuses, de US$600 y US$1.000
respectivamente, son consecuentes con las de otros aeropuertos.
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Tarifas Aeronauticas

El Consorcio AGI se comprometera a minimizar el impacto financiero del Plan de
Expansion y de Futuras Mejoras Aeronauticas en las tarifas aeronauticas y a minimizar
la dependencia del ingreso aeronautico como porcentaje de todos los ingresos del
Aeropuerto.

Como gestor, operador y promotor aeroportuario de ambito mundial, el Grupo AGI
comprende el vinculo directo que existe entre las tarifas aeronauticas y las tarifas de
transporte aéreo y promovera iniciativas y filosofias con miras a minimizar los costos
de operacién de las aerolineas y la dependencia del ingreso aeronautico.

Gracias a su experiencia mundial, el Consorcio AGI ha administrado, operado y
desarrollado aeropuertos en Bolivia, Australia y otras localidades en las que las tarifas
aeronauticas estan sujetas a formulas de incremento en base al indice de precios al
consumidor (CPI-X) y a supervisiéon gubernamental. Como resultado de ello, el
Consorcio AGI traera su experiencia mundial con aerolineas como inquilinos y
dependencias reguladoras gubernamentales al AlJS, en aplicacion de las filosofias y
metodologias gubernamentales de establecimiento de tarifas.

Metas y Objetivos

El Consorcio AGI profesa las siguientes filosofias y principios del Gobierno respecto a
las tarifas aeronauticas en el AlJS:

Inducir al Gestor a Reducir Costos de Operacién

El Consorcio AGI esta comprometido a lograr verdaderas reducciones en costos de
operacion durante los primeros cinco afios de gestidon y mas a futuro.

Tal como se describe de manera mas completa en la Secciéon 3.0, el Plan de
Operacion para el AlJS se centra en el logro de verdaderas reducciones en costos de
operacion, mediante: a) el desarrollo de procedimientos de contencion del gasto para
todos los rubros principales; b) renegociacion de los contratos de servicio existentes y
otros conforme van expirando, lo que resultara en un ahorro neto para el Aeropuerto y
c) la subcontratacion de mantenimiento rutinario, aplicaciéon de una vigilancia de
contratos mas eficaz y mantenimiento de un control mas eficiente del uso de los
materiales.

Mantener los Costos para Usuarios Aeronduticos en un Nivel Bajo

Tal como se expresa anteriormente, el Consorcio AGlI comprende la relacion directa
gue existe entre los costos aeropuertarios y los niveles de precios de los boletos
aéreos. El Consorcio AGI se comprometera con mantener una estabilidad de precios
aeronauticos y unas reducciones reales en tarifas aeronauticas por medio de ahorro en
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costos de operacion. El Consorcio AGI también considera que por medio de su
asociacion con Bechtel y otras empresas, podran reducirse aun mas las tarifas
aeronauticas, por medio de lo siguiente:

= Costos Reducidos de la Alternativa D-3 del Plan Maestro. El Grupo AGl y
Bechtel han hecho un exhaustivo estudio de los proyectos que deben concluirse en
los primeros tres afios de gestion y opinan que pueden lograrse reducciones en los
costos de los proyectos en comparacién con estimaciones que aparecen en el
MPF. Como resultado de ello, el Consorcio AGI podra trasladar estos ahorros a las
aerolineas y otros inquilinos, teniendo menos necesidades de financiamiento y
reduciendo la inversion en infraestructura.

» Futuras inversiones en infraestructura. El Consorcio AGI y sus asociados saben
que ofrecen un enfoque exclusivo de las inversiones futuras en infraestructura, al
combinar unas “practicas empresariales sensatas” con técnicas innovadoras y
creativas de administracion de construcciones. Ademas, el enfoque de “asociacién”
del Grupo AGI con las aerolineas y otros inquilinos (tal como se expresa mas
adelante), garantizara que la oportunidad y la magnitud de futuras mejoras sean
consecuentes con la demanda.

* Minimizacion de los costos de financiamiento. Conforme con los lineamientos
del Gobierno, el costo de financiar inversiones en infraestructura puede incluirse en
el calculo de tarifas y cargos aeronauticos. El Consorcio AGI esta comprometido a
minimizar costos de financiamiento y procurara financiar futuras inversiones en
infraestructura aeronautica y otra infraestructura en consonancia con esta meta.

Fomentar el Crecimiento de las Zonas Comerciales (no
Aeronduticas) del Aeropuerto

El Consorcio AGI ha desarrollado una estrategia y un programa de desarrollo de los
ingresos no aeronauticos para reducir la dependencia en los ingresos aeronauticos.
Como se describe mas detalladamente en la seccion 7C, este programa se centra en:

» La optimizacion de oportunidades para el incremento de ingresos brutos y el perfil
financiero de varias de las concesiones, asa como la operacion directa de los
estacionamientos.

= Mejoras en la distribucién de planta, del uso del espacio y la administracion de las
areas de alimentos y bebidas, ventas al detalle, y las tiendas libres de impuestos
de acuerdo al "Plan Base" y mas importante aun en base al "plan mejorado”.

» La oferta de concesiones de primer nivel que incrementen la percepcion de valor
por parte de los clientes.

Como se ha descrito anteriormente, la organizacion planteada, incluye personal dedicado para
ejecutar un programa de desarrollo de los ingresos no aeronauticos.
Minimizar los Requisitos de Supervisién Reglamentaria

Existen dos elementos clave en cuanto a la minimizacion de los requisitos de
supervision: a) el desarrollo de un enfoque de “asociacidon” con las aerolineas y otros
inquilinos, y b) el ofrecimiento de un ambiente de operacion transparente.
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= Asociacion con las Aerolineas. El Grupo AGI ha formado alianzas con aerolineas
en todo el mundo y procurara, como primera iniciativa, formar una “asociacion” con
lineas aéreas en Costa Rica. El Grupo AGI considera que un programa conjunto
mediante el cual los requisitos futuros de las instalaciones y la infraestructura se
coordinen directamente con las aerolineas sera un elemento clave para acoplar la
demanda con las necesidades de infraestructura. Esto garantizara que cualquier
aumento futuro en cargos aeronauticos tendra el apoyo de las aerolineas que dan
servicio al Aeropuerto.

» Transparencia. El Consorcio AGI reconoce el deseo del Gobierno de mantener la
supervisién regulatoria de los monopolios de servicios y coordinara con el
Gobierno, segun sea apropiado, dentro de las pautas de sus politicas. Un aspecto
clave de la filosofia del Gobierno sobre tarifas es una metodologia basada en
principios de “recuperacion de costos”, dentro de la cual las tarifas son
establecidas con base a costos de las instalaciones que son utilizadas por
inquilinos del Aeropuerto.

Como se ha dicho anteriormente, el Consorcio AGI pretende aplicar sistemas y
filosofias de contabilidad de costos para aportar la informacion necesaria que permita
vigilar las tarifas aeronauticas actuales y minimizar aumentos no contabilizados en
tarifas aeronauticas. El Consorcio AGI considera que un ambiente de operaciones
transparente es de importancia clave para ganarse la confianza de las aerolineas y las
dependencias gubernamentales, asi como para garantizar una relacion de negocios
sensata en el futuro.

Minimizar los poderes discrecionales del Gobierno respecto a la
modificacién de tarifas aplicables a servicios aeronduticos,
para permitir la preparacién de ofertas con base en reglas
claras y de largo plazo.

El Consorcio AGI comprende la filosofia del Gobierno sobre las tarifas y considera que
representa y ofrece un claro fundamento para la proyeccién de futuras tarifas e
ingresos aeronauticos.

Compromiso para con la Metodologia del Precio Maximo

La Metodologia del Precio Maximo rige los aumentos en ciertas tarifas aeronauticas,
en razon de lo cual las tarifas futuras llegaran al tope de los niveles de 1998 después
de la inflacién, menos el Factor de Eficiencia y costos relacionados con las nuevas
instalaciones aeronauticas. El Consorcio AGI esta comprometido para con la
Metodologia del Precio Maximo en el AlJS en materia de tarifas aeronauticas.

Ingresos Aeronduticos como Porcentaje del Ingreso Total

Tal como se expresa con anterioridad, se lograran reducciones reales en cargos
aeronauticos durante los primeros cinco anos de gestion privada y posteriormente, por
medio de:

» Costos mas bajos de operacion del Aeropuerto.

= Maximo aprovechamiento y menor dependencia de los ingresos aeronauticos.
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Costos de Operacidn

Esta seccion describe los costos operativos que se pueden anticipar en base a las
operaciones, mantenimiento y plan de seguridad del Consorcio AGI, y en la
organizacion propuesta para el AlJS y que describimos en detalle en esta propuesta.

La Tabla 14 presenta las proyecciones de los gastos de operacion, por categoria y
centro de costo, para el ano fiscal 1998 hasta el afio fiscal 2018. Las proyecciones de
los gastos de operacion, tema de esta seccion, no han sido ajustadas por el Factor de
Eficiencia propuesto.

Las proyecciones de los gastos de operacion se basan en lo siguiente:

= Una revision de cada rubro de los gastos de operacion que se incluyen en el
Modelo Financiero de IMG

= Conocimiento especifico del aeropuerto obtenido a través de entrevistas llevadas
acabo en el lugar y visitas de las instalaciones del aeropuerto.

» La experiencia en administracion y operaciones del Grupo AGI en aeropuertos en
los Estados Unidos y otros paises

» Un presupuesto para operacion del aeropuerto de “base cero” que refleja la
experiencia y el conocimiento que tiene el Grupo AGI en la administracion y
operacion de aeropuertos de tamafo similar al del Aeropuerto Internacional Juan
Santamaria

» Analisis de gastos de operacion para aeropuertos similares al AlJS por “montos
referenciales” (benchmarking)

Tal como se muestra en la Tabla 14, las categorias de gasto son generalmente las
mismas que aparecen en el Modelo Financiero de IMG. Sin embargo, la proyeccion de
gastos del Consorcio AGI ha sido desarrollada sobre la base de una revisién detallada
e integracién de cada rubro de gastos que esta incluido en el Modelo Financiero de
IMG.

Proyecciones de Gastos de Operacidén

La Tabla 14 presenta la proyeccion de gastos de operaciéon por categoria mayor de
gastos. La preparacion de la proyeccion estd basada en los siguientes supuestos
generales:

» Los gastos aumentaran a razon de la tasa de inflacién dada en el Modelo
Financiero de IMG

» Los costos asociados con la transicién de la administracién y operaciones del
Aeropuerto al Consorcio AGI, estan incluidos en el financiamiento y en otros costos
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» Se iniciaran procedimientos para mantener los costos en base a costos
identificados como los objetivos, para todos los rubros mayores

= Se renegociaran los contratos principales de servicios que estén terminando, tales
como los de limpieza por contrato, lo que resultara en un ahorro neto para el
Aeropuerto, pero sin comprometer los niveles de servicio

= Los procedimientos de mantenimiento de rutina seran contratados a terceros; los
contratos seran monitoreados con mas eficiencia; y, el uso de materiales sera
cuidadosamente controlado, lo que resulta en un ahorro de costo

= Conforme se amplia la Terminal, el nUmero de personal, los costos de los servicios
publicos, mantenimiento, seguros y costos de limpieza irdn en aumento

A continuacién se listan los elementos relacionados a la proyeccion de los gastos de
operacion:

Sueldos y Salarios

La proyeccién de sueldos y salarios incluye los costos de personal de gerencia y otros
costos de personal, beneficios sociales, y gastos redundantes.

Los sueldos y salarios han sido estimados sobre la base de una evaluacion de los
sueldos y salarios de los empleados actuales del AIJS, en funcién de categorias
especificas, tales como gerencial, administrativa, secretarial, y sobre “tasas de
compensaciones del mercado,” para el nivel ejecutivo y otros empleados en Costa
Rica. Los beneficios adicionales y previsiones de reserva, equivalentes
aproximadamente al 48,66% de los sueldos y salarios, también estan incluidos, de
conformidad con el Cddigo del Trabajo de Costa Rica.

Se calculd un costo promedio para salarios y sueldos para el nivel ejecutivo, personal
nuevo y todos los demas puestos, escalonado al 3% por afio.

El Consorcio AGI propone una estructura de organizacion (Seccion 4.0: Plan
Administrativo) que refleja las necesidades de personal requeridas para la operacion
eficiente del Aeropuerto, con especial énfasis en la seguridad fisica, seguridad en el
aeropuerto y el servicio a ser prestado a los usuarios.

La organizacién propuesta se basa en lo siguiente: (1) evaluacién de los niveles
actuales de personal y sus funciones en el aeropuerto, (2) los servicios prestados por
la DGAC en el AIJS y otros aeropuertos, tale como mantenimiento, y (3) los servicios y
funciones que presta la “oficina central” de la DGAC. Este analisis indica la necesidad
de crear los siguientes departamentos funcionales:

= Finanzas, Recursos Humanos y Administracion
» Operacion y Mantenimiento
» Planificacion, Ingenieria y Construccion

= Desarrollo de Negocios, Promocién y Comunicaciones
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Los niveles de personal han sido establecidos en base a las necesidades de personal
como resultado de las iniciativas propuestas por el Consorcio AGI, tales como mayor
seguridad fisica, seguridad en el aeropuerto y servicios al usuario, y nuevos
departamentos y funciones para reemplazar servicios que actualmente proporciona la
oficina central de la DGAC.

Tal como se expresa en la Seccion 7C, el Consorcio AGI estima que se lograran
ahorros significativos en los costos, y que se realzaran los resultados financieros,
operando directamente el estacionamiento de vehiculos en el AIJS. De esta manera, la
organizacion y el plan de personal reflejan aquel personal, necesario para operar las
instalaciones de estacionamiento, 24 horas al dia, dando asi un alto nivel de servicio a
los usuarios del AlJS.

Los niveles de personal descritos por categorias generales, como gerencial, se dan a
continuacion. La Seccién 4.A de nuestra Propuesta Técnica (Volumen 1V) incluye una
descripcion detallada de la estructura de organizacion propuesta por el Consorcio AGI,
incluyendo una descripcion general de las responsabilidades y funciones para las
posiciones claves.

Personal equivalente a
tiempo completo

Nivel ejecutivo 6
Todas las demas posiciones 87
Total 93

También se ha previsto una partida para aumentos en los niveles de personal que se
relacionan con la expansion del Edificio de la Terminal y otras instalaciones. Se ha
asumido que se agregarian 2 personas mas cuando las instalaciones de la nueva
terminal entren en operacion.

Se estima que los salarios y sueldos aumentaran de $1.285.487 en el Ao Fiscal 1999
a $2.399.333 en el Afio Fiscal 2018.

Servicios Profesionales

Los servicios profesionales comprenden seguridad, asesoria legal, fideicomisarios,
auditoria, consultoria y otros servicios. Los servicios de arquitectura e ingenieria
relacionados con las mejoras al Aeropuerto serian prestados por personal del
Aeropuerto segun se determine.

Las proyecciones de servicios profesionales incluyen partidas para cubrir los servicios
que actualmente presta la oficina central de la DGAC, servicios requeridos por el
Gobierno como parte de la privatizacion del AIJS (tales como servicios de
fideicomisario), y servicios que el Consorcio AGI contratara a terceros. A continuacion
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se presenta una descripcion de estos servicios y su correspondiente partida de costos,
para el ano fiscal 1999.
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Partida
Servicio Ano Fiscal 1999

Auditoria US$36.050
Abogados US$73.048
Seguridad US$484.626
Consultor de $US15.450
impuestos

Fideicomisarios $US77.905
Médicos $US51.500

Los costos de servicios profesionales son asumidos para variar con inflacion e ingresos
aeroportuarios totales. Se anticipa que los servicios profesionales aumentaran de
$761.484 en el ano fiscal 1999 a $1.410.328 en el ario fiscal 2018.

Reparaciones y Mantenimiento

El Consorcio AGI se compromete a ejecutar un programa comprensivo de
mantenimiento detallado en la Seccion 6D: Plan de Mantenimiento, para garantizar el
maximo nivel de servicio y confiabilidad de las instalaciones del Aeropuerto, al costo
mas bajo posible. La estrategia del Consorcio AGI comprende lo siguiente:

= Desarrollo de programas de mantenimiento preventivo

» Programas de mantenimiento comprensivo

= Minimizar el mantenimiento que se hace “solo cuando sea necesario”
= El mantenimiento es un componente en las inversiones

= Enfasis en el analisis de mantenimiento

= Control y programacién del mantenimiento

Como ya se ha indicado, el Consorcio AGI tiene la intencién de contratar a terceros las
tareas de mantenimiento rutinario en el AlJS, como parte de su objetivo de reducir
costos, pero siempre suministrando los mas altos estandares de confiabilidad y
rendimiento. Los servicios de mantenimiento por proveedores externos comprenden:
(a) ascensores, (b) sistemas de aire acondicionado, (c)puentes de abordaje, (d)
FIDs/BIDs (Sistemas de Informacién de Vuelos/Sistemas de Informacién de
Equipajes), y e) sistemas de manejo de equipaje. Las partidas destinadas para cubrir
estos servicios por terceros se muestran a continuacion, y se anticipa que iran en
aumento, conforme se aumente el nUmero de equipo con la ampliacion de La Terminal.
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Equipo Estimado
US$ 1998

Puentes de Abordaje 6,500 por puente

FIDS/BIDS 13,000

Sistemas para 40,000

equipajes

Ascensores 5,000

La proyeccion para reparaciones y mantenimiento se basa en los siguientes supuestos:

= Los costos de reparacion y mantenimiento relacionados con los puentes de
abordaje, los ascensores y FIDs/BIDs aumentaran al entrar en operacién con las
ampliaciones del Edificio de la Terminal.

= Se implementara una programacion de mantenimiento mas efectiva, una reduccion
maxima del mantenimiento que se hace solo cuando sea necesario, y analisis de
mantenimiento, lo que resultara en un ahorro del 10% en los gastos de reparacion
y mantenimiento para el afo fiscal 1999.

» Los costos de reparaciones y mantenimiento (excluyendo los de los puentes de
abordaje, los ascensores y FIDs/BIDs y sistemas de manejo de equipaje)
aumentarian en proporciéon menor que la ampliacion estimada, en metros
cuadrados, del Edificio de la Terminal. Se ha asumido un margen del 50%.

Los gastos por reparacion y mantenimiento se estiman que aumentaran de $504.093
en el afo fiscal 1999 a $1.504.141 en el afio fiscal 2018.

Otros Servicios y suministros

Otros servicios y suministros incluyen la limpieza por contrato, asignaciones para viajes
y otros gastos administrativos generales del Aeropuerto.

El contrato por servicios de limpieza en el Edificio de la Terminal expira en junio de
1999. EIl analisis comparativo de costos unitarios de limpieza en el Aeropuerto, con
costos de limpieza en otros sitios, sugiere que los costos en el Aeropuerto pudiesen
estar altos. El Consorcio AGI es de la opinion que al renegociarse el contrato de
limpieza se podria lograr una reduccion de los costos del orden del 10%, al
(a) refinarse los programas y especificaciones de trabajo, (b) revisarse las practicas de
trabajo, y (c) dando una supervision mas efectiva.

Conforme se ha expresado anteriormente, El Consorcio AGI tiene la intencion de
operar el estacionamiento de vehiculos en el AlJS, para lo cual a desarrollado un plan
de personal para la operacion y administracién de esas instalaciones posterior a la
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privatizacion. Igualmente, conforme se ha mencionado anteriormente en la Seccion
7.0: Plan de Negocios, los costos estandares en la industria, relacionados a la
operacién y mantenimiento de estacionamientos para vehiculos son del orden de entre
15% al 20% de los ingresos brutos.

Los sueldos, salarios y beneficios sociales asociados con el personal requerido para la
operacién de las instalaciones de estacionamiento de vehiculos son aproximadamente
$140,000 para el afio fiscal 1999. Utilizando como objetivo un costo del 15% de los
ingresos brutos del estacionamiento, una partida de aproximadamente $50,000 por afio
ha sido incluida en la proyeccién para otros servicios y suministros, para gastos
asociados con la operacion del estacionamiento en el AlJS.

Los supuestos especificos relacionados a la proyeccion para otros servicios y
suministros son los siguientes:

= QOtros servicios y suministros estan estimados en $445.901 para el afio fiscal 1999,
aumentando de ahi en adelante a razén de 3% anual.

= Los costos de limpieza por contrato relacionados con las instalaciones nuevas o
ampliadas aumentarian en una proporcion menor que el incremento estimado, en
metros cuadrados, del Edificio de la Terminal. Se ha asumido un margen del 25%.

Se estima que otros servicios y suministros se aumenten del $445.901 en el afo
fiscal 1999 a $881.015 en el afio fiscal 2018.

Servicios Publicos

Los servicios publicos proyectados incluyen teléfono, agua y electricidad para las
instalaciones nuevas y existentes en el AIJS. Los supuestos especificos en la
proyeccion para servicios publicos son las siguientes:

* Que los costos por servicios publicos seran de $434.840 en el ario fiscal 1999,
incrementandose a razén del 3% anual después del afio.

* Que los costos por los servicios publicos aumentaran en la misma proporcion del
incremento estimado de metros cuadrados del Edificio de la Terminal. Se ha
previsto un margen del 100%.

Se prevé que los costos por servicios publicos aumentaran de $434.840 en el afo
fiscal 1999 a $1.953.961 en el afo fiscal 2018.

Seguros

Los estimados de costos de los seguros se basan en: (a)los tipos de cobertura
requeridos el Cartel de Licitacién, (b) areas de responsabilidad y riesgos asociados, y
(c) la futura expansion de las instalaciones del Aeropuerto y el efecto, si alguno, que
tendrian esas ampliaciones en las primas de los seguros.
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La proyeccion de costos por seguros refleja la cobertura para las instalaciones
existentes y nuevas del Aeropuerto. Los supuestos especificos para la proyeccion de
los gastos por concepto de seguros son las siguientes:

* Se estima que los costos por concepto de seguros seran de $477.408 en el afio
fiscal 1999 y que aumentaran a razén del 3% anual después del afio 2000. El
programa de seguros del Consorcio AGI refleja cobertura para: (a) bienes, (b)
vehiculos automotores, (c) responsabilidad a terceros por los propietarios y los
operadores del Aeropuerto, (d) responsabilidad general, (e) responsabilidad
excedente general y diferencias en las condiciones del seguro, (f) responsabilidad
de directivos y personeros ejecutivos y (g) malversacion.

= Los costos de los seguros aumentarian en una proporciéon menor que el aumento
estimado en metros cuadrados del Edificio de la Terminal. Se ha supuesto un
margen del 50%.

Se estima que los costos por seguros aumentaran de $477.408 en el afio fiscal 1999 a
$1.389.544 en el ario fiscal 2018.

GarantIa de Cumplimiento y Fianza de Aduana

Los costos de la garantia de cumplimiento han sido calculados de conformidad con la
Seccion II.E.2. del Cartel de Licitacion y reflejan: (1) el 10% del activo neto real del flujo
de caja futuro del Afo 1 al Afio 20, y (2) el 5% del activo neto real del flujo de caja
futuro, del Afo 4 al Ano 20. EI Consorcio AGI estima que el costo de suministra la
garantia de cumplimiento es de aproximadamente el 1,53% del activo neto real del
AlJS. En la proyeccion de gastos de operacion, también se ha incluido una partida de
$500 por afio para cubrir los costos de la fianza por aduana.

Mercadeo y Promociédn

El plan para mercadeo y promocion propuesto por el Consorcio AGI (que se detalla en
la Seccion 7.0: Plan de Negocios) esta disenado a aumentar el valor del negocio del
Aeropuerto a través de un aumento en la base comercial del AIJS, promoviendo
servicio aéreo y otras oportunidades en el AIJS a nuevas o existentes lineas aéreas, o
a los negocios de San José, la region Centro Americana y Sur América. El desarrollo
estara enfocado a lo siguiente:

= Atraer nuevas aerolineas

= Desarrollar alianzas entre el Aeropuerto y las aerolineas internacionales
= Promover actividades de pasajeros y carga con el AlJS como centro

= Desarrollar asociaciones estratégicas

El Consorcio AGI se compromete a traer las mejores estrategias de desarrollo de
ingresos comerciales para el aeropuerto. Una evaluacién de los ingresos por concepto
de las actividades no aeronauticas actuales, sugiere que hay oportunidades
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importantes de ingresos provenientes de concesiones, estacionamiento vehicular,
publicidad, transporte terrestre, servicios bancarios, entre otros. El programa del
Consorcio AGI para desarrollar ingresos no aeronauticos tendra los siguientes efectos:

= Agregar valor al Aeropuerto en si y a sus arrendatarios
= Proveer compatibilidad con las metas de desarrollo de las comunidades vecinales

» Implementar planes estratégicos especificos disefiados a apoyar y adelantar los
mismos objetivos de desarrollo econémico de Costa Rica

= Mejorar los ingresos netos provenientes de fuentes no aeronauticas a fin de realzar
el Aeropuerto

= Adoptar las mejores practicas comerciales que se emplean en la industria
aeroportuaria hoy en dia

La estructura que se propone para la organizacién del AlJS incluye personal ejecutivo
y otros dedicados al mercadeo y promocién del AlJS. Los costos de este personal
(suelos, salarios, beneficios sociales) estan incluidos en las proyecciones de suelos y
salarios. El Consorcio AGI ha estimado que el costo anual necesario para implementar
su Plan de Mercadeo y Promocion para el AlJS podria ascender a $125,000 anuales
en délares americanos de 1998, incluyendo partidas para viajes y gastos relacionados,
costos que se proyectan aumentarian a razén del 3% anual.

Se estima que los costos de mercadeo y promocién seran de $128.750 en el Afo
Fiscal 1999 y que aumentaran de ahi en adelante al ritmo del 3% por afio.

Asistencia Técnica

La experiencia que tiene el Grupo AGI en la operacién, administracion y desarrollo de
aeropuertos a nivel mundial le permiten prestar toda la asistencia técnica y servicios
requeridos en el Cartel de Licitacion.

Se estima que los servicios por asistencia técnica seran de $309.000 en el afo
fiscal 1999 y que aumentaran de ahi en adelante a razén de 3% anual.

Total de Gastos Operativos

Los gastos descritos en esta seccion comprenden el total de los gastos de operacién
del AlJS. Tal como se muestra en la Tabla 14, se proyecta que los gastos totales de
operacién aumentaran de $4.517.036 en el afio FY 1999 a $10.398.021 en el afio
FY 2018.

A continuacién, se muestran los gastos de operacién proyectados para el afo
fiscal 1999 y el afio fiscal 2018, y el porcentaje de gastos de operacién por rubro:
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Ano Fiscal 1999 Ano Fiscal 2018
Porcentaje Porcentaje
Monto del total Monto del total
Sueldos y salarios 1.285.48 28% 23%
7 2.399.333

Servicios profesionales 761.484 17% 14%
1.410.328

Reparaciones y mantenimiento 504.093 11% 14%
1.504.141

Otros servicios y suministros 445.901 10% 8%
881.015

Servicios publicos 434.840 10% 19%
1.953.961

Seguros 477.408 11% 13%
1.389.544

Garantia de Cumplimiento y fianza de aduana 170.074 4% 1%
92.103

Mercadeo y promocion 128.750 3% 2%
225.764

Asistencia técnica 309.000 7% 5%
541.833

TOTAL 4.517.03 100% 10.398.02 100%

7 2

La Tabla 14 también presenta la proyeccion de gastos de operacién por centro de
costo del Aeropuerto. Como se describe en esta propuesta, el Consorcio AGI tiene la
intencion de implementar conceptos de “contabilidad de costos” para los gastos de
operacion, los ingresos y los gastos en bienes de capital. Esto permitira al Consorcio
AGI monitorear y medir el rendimiento financiero de los elementos generadores de
ingresos del Aeropuerto y permitiran al Gobierno establecer los cargos aeronauticos de
tal manera que sean consistentes con los costos del campo aéreo y el de otras
instalaciones.

Como parte de esta propuesta el Consorcio AGI ha ajustado la asignacion de gastos
de operacion del Aeropuerto a centros de costo que se presentan en el Modelo
Financiero (Volumen V), con base en la experiencia del Grupo AGI en los aeropuertos
que opera, administra y mantiene. Como resultado de ello, el Consorcio AGI ha
ajustado la asignacion de gastos por centro de costo de manera que refleje lo
siguiente:

Original  Revisado

Campo Aéreo 76.1% 25%
Edificio de la Terminal 18.2% 55%
Lado Terrestre 5.7% 20%
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