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Re: Auditorias Externas/Contratos de Alianza Publico-Privadas
Honorable Secretario:

Reciba un cordial saludo de parte del equipo de la Autoridad para las Alianzas Publico-
Privadas ("AAPP"). De conformidad con el Articulo 10(d) de la Ley 29-2009, segun
enmendada, conocida como “Ley de Alianzas Publico Privadas” ("Ley 29"), la AAPP, en
cumplimiento con su deber ministerial, realizard una auditoria externa sobre el
cumplimiento de los Contratos de Alianza cada cinco (5) anos o antes, durante el
término del mismo.

En cumplimiento con lo anterior, la AAPP remite, para su pronta referencia y récords,
copia de las siguientes auditorias externas, emitidas en relacion con los Contratos de
Allanza gue se identifican a continuacion:

e Auditoria Externa de Cumplimiento para los anos 2017 al 2021, relacion con el
Contrato de Concesion de las Autopistas PR-22 & PR-5, suscrito entre la
Autoridad de Carreterasy Transportacion y Autopistas Metropolitanas de Puerto
Rico (Metropistas).

e Auditoria Externa de Cumplimiento para los afios 2013 al 2020, relacion con el
Contrato de Arrendamiento del Aeropuerto Internacional Luis Munoz Marin,
suscrito entre la Autoridad de los Puertos de Puerto Rico y Aerostar Airport
Holdings, LLC.

Informamos que, copia de estas auditorias externas se estaran publicando en la pagina
de internet de la AAPP, para facil acceso al publico en general. De igual forma,
notificamos gque copia de los informes anuales de cumplimiento contemplados en el
Articulo 10(a)(vi) de la Ley 29 fueron presentados en esta fecha ante la Presidencia del

Senado de Puerto Rico.
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Informe de Auditoria 5

. Introduccién

Este informe de auditoria se hace en cumplimiento con el Articulo 10 (a)(vi) de la Ley NOom. 29 de 8 de junio
de 2009, segln enmendada (en adelante, la “Ley de APP”), que crea la Autoridad para las Alianzas Publico-
Privadas (en adelante, la “Autoridad”) y ordena a realizar una auditoria externa sobre el cumplimiento del
contrato de Alianza cada cinco (5) afios 0 antes, cuando se estime necesario, por el término del contrato.
Notese, que el cumplimiento con esta obligacion fue iniciaimente afectado por los eventos atmosféricos que
atravesé el Pais, los Huracanes Irma y Maria en el afio 2017, y luego por la Pandemia del COVID-19. Por
ello, esta auditoria cubre la evaluacién de cumplimiento para los afios 2013 al 2020.

El objeto de este informe de auditoria es el Contrato de Arrendamiento del Aeropuerto internacional Luis
Murioz Marin (en adelante, el “Aeropuerio”), suscrito el 24 de julio de 2012 (en adelante, el “Contrato”), entre
la Autoridad de los Puertos de Puerto Rico (“Puertos’) y Aerostar Airport Holdings, LLC (“‘Aerostar” o
“‘Arrendatario™). En sintesis, en el mismo se le concede a Aerostar el uso del Aeropuerto con la
responsabilidad de operarlo, mantenerlo y realizar mejoras a este, de conformidad con ciertos estandares y
los requerimientos alli establecidos. El Contrato constituye una alianza plblico-privada, autorizada por la
Administracion Federal de Aviacion (“FAA”, por sus siglas en inglés), entre otras entidades gubemamentales,
como un proyecto piloto, sujeto a la evaluacién e inspeccion por dicha agencia federal, de tiempo en tiempo.

Esta auditoria también se realiza, conforme al Articulo 8 y otras disposiciones del Contrato, en las cuales se
acuerda la inspeccién de las instalaciones y documentos relacionados a la operacion del Aeropuerto para
asegurar su cumplimiento. Por ejemplo, las secciones 8.2 y 8.3 del Contrato le confieren a Puertos o a
cualquier autoridad gubernamental con jurisdiccién competente, el derecho a inspeccionar y auditar el
desempeiio del Arrendatario en la operacion del Aeropuerto y/o su cumplimiento con el Contrato.1

1. Sobre Hage

HAGE Consulting Group, PSC (“HAGE") es una compafia local de servicios profesionales de
consultoria multidisciplinaria, incorporada en el 2013. Su experiencia y peritaje incluye temas de
desarrollo, manejo y supervision de diversos programas y proyectos de infraestructura publica y
privada, en todas sus fases, desde la planificacién hasta la construccion o ejecucion.

El equipo de HAGE que trabajé en este informe cuenta con vasta experiencia y reconocido
conocimiento en temas de evaluacidn de cumplimiento contractual y regulatorio, alianzas publico-
privadas, ingenieria y permisos, entre otras areas pertinentes. El grupo de trabajo estuvo compuesto
por dos ingenieros, con mas de 10 afios en !a profesion y con experiencia en ingenieria civil,
construccion y permisos. Ademas, al grupo de trabajo se incorporaron abogados de mas de 20 afios
en el campo, con experiencia especifica en alianzas publico-privadas, contratos gubemamentales,
desarrollo y ejecucion de obra piblica y proyectos de construccion y evaluacién de cumplimiento
contractual y regulatorio.

1 | a Seccion 8.3(a} del Contrato reitera el derecho de auditar el cumplimiento con el Cantrato, segiin requendo por la Ley de APP.
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2, Trasfondo del Contrato

Puertos es una corporacion publica e instrumentalidad gubernamental de Gobierno de Puerto Rico,
creada al amparo de la Ley 125 del 7 de mayo de 1942 (segun enmendada)? para, entre ofras cosas,
“desarrollar y mejorar, poseer, funcionar y administrar cualquiera y todos fos tipos de facilidades de
transporte y servicios aéreos y maritimos, asi como el establecer y administrar sistemas de
fransporiacion colectiva maritima por si sola o en coordinacién con olras entidades gubermnamentales,
corporativas o municipales en, para y desde el Estado Libre Asociado de Puerto Rico y proporcionarie
en la forma econémica mas amplia, los beneficios de aquélios e impulsar por este medio el bienestar
general y aumentar el comercio y la prosperidad.”®  Puertos, actualmente, administra nueve
aeropuertos en Puerto Rico.

El Aeropuerto es un aeropuerto central y mediano que ofrece servicios a aerolineas regulares y
“charters’, para aviacion general y de carga aérea. El Aeropuerto cuenta con un Certificado de
Operacion de Aeropuerto, emitido por la FAA, quien lo emite luego de la comespondiente evaluacion de
cumplimiento con las disposiciones de la Parte 139, del Titulo 14, del Cadigo de Regulaciones
Federales (“14 C.F.R. Parte 139"). Baijo el referido certificado, los aeropuertos estan obligados a
mantener ciertos estandares operacionales y de seguridad. Por tanto, su obtencion y mantenimiento
sirven para garantizar la seguridad de los usuarios en el transporte aéreo.

En el 2009, el gobierno central de Puerto Rico y sus principales corporaciones publicas atravesaban, y
contindian atravesando, una situacion fiscal precaria que limita su capacidad de financiar el desarrolio
de proyectos de infraestructura criticos para atender la necesidad de proveer bienes y servicios publicos
eficazmente. Varias corporaciones publicas, como Puertos, no contaban con los recursos necesarios
para operar y mantener eficazmente sus activos, ni la capacidad crediticia para acceder a mecanismos
de financiamiento que le permitiesen financiar mejoras para el desarrollo de nueva infraestructura y
brindar el mantenimiento adecuado de la infraestructura existente.

En la busqueda de medidas nuevas e innovadoras para la construccion y mantenimiento de
infraestructura que promuevan ef desarrollo econdémico y asistan en la provision de servicios publicos,
mientras el Pais estabiliza sus finanzas, el gobiemo identific el mecanismo de las alianzas publico-
privadas. Asi fue como en junio del 2009, se promulga la Ley de APP, bajo la cual se viabiliza la alianza
publico-privada {en adelante, “Alianza’) del Aeropuerto y se crea la Autoridad, como una corporacién
publica del Gobierno de Puerto Rico, para que implemente la palitica plblica del gobiero en torno a
las Alianzas, con autoridad para supervisar, junto con la entidad gubernamental cuyos activos o
funciones sean objeto del contrato de Alianza, el cumplimiento con los contratos que se otorguen al
amparo de |a Ley de APP.

Mientras tanto, el 1 de diciembre de 2009, Puertos presenté la solicitud preliminar para la inclusion del
Aeropuerto en el Programa Piloto de Privatizacién de Aeropuertos (ahora conocido como “Airport
Investment Partnership Program™ ("Programa Piloto de Privatizacion”), un programa autorizado bajo la
Seccion 47134, del Titulo 49, de Codigo de Estados Unidos (49 U.S.C. 47134). Esta ley autorizd a la
FAA a establecer dicho programa en aeropuertos, con el objetivo de explorar la privatizacién como

2 Véase 23 LP.RA. §§331-352
IVéase 23 LP.R.A§ 336
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mecanismo para acceder a capital privado que permitan la realizacion de mejoras y otras obras que
faciliten su desarmollo.

El 22 de diciembre de 2009, la FAA aceptd la solicitud preliminar de Puertos para el Programa Piloto
de Privatizacion. A principios del 2011, en preparacion a una potencial Alianza para el Aeropuerto,
Puertos firmé un memorandum de entendimiento (“MOU", por sus siglas en inglés) con las aerolineas
que, para ese entonces, ofrecian sus servicios en el Aeropuerto (también conocidas como, las
“‘Aerolineas Signatarias™). EI MOU se forma, con el objetivo de establecer las condiciones basicas que
le serian requeridas al operador privado del Aeropuerto, mediante un acuerdo de uso entre el operador
seleccionado y las Aerolineas Signatarias, referido como el Acuerdo de Uso del Aeropuerto-Aerolineas
(en adelante, el “Acuerdo de Uso").

Proceso de Seleccion del Operador Privado

Previo al comienzo del proceso para el otorgamiento del Contrato y, sequn lo requiere la Ley de APP,
la Autoridad ordend la realizacion de un estudio de deseabilidad y conveniencia para determinar si era
recomendable el establecimiento de la Alianza {en adelante, el “Estudio”). El Estudio concluyo que era
deseable y conveniente iniciar el procedimienio para establecer la Alianza, disponiendo, en lo aqui
pertinente, que un contrato de arrendamiento a largo plazo con un operador del sector privado era el
método mas efectivo para estructurar ef establecimiento de 1a Alianza. El Estudio fue publicado en junio
de 2010 y, a la luz de sus resultados, la Junta de Directores de la Autoridad decidié proceder con el
proceso para el establecimiento de la Alianza.* Asi, de conformidad con el procedimiento establecido
por la Ley de APP, en mayo de 2010, la Junta de Directores de la Autoridad cred el Comité de Alianza
para el proyecto de Alianza del Aeropuerto (en adelante, "Comité de Alianza").

El 6 de julio de 2011, la Autoridad y Puertos publicaron una solicitud de cualificaciones (‘RFQ’, por sus
siglas en inglés), mediante la cual solicitaron declaraciones de cualificaciones (*SOQ", por sus siglas
en inglés) a entidades interesadas en participar de la Alianza para la operacion del Aeropuerto. A través
del RFQ, la Autoridad solicité a los interesados que presentaran evidencia de su reputacion y de
sus capacidades administrativas y técnicas, asi como de su experiencia en la operacion de
aeropuertos, incluyendo referencias especificas a la operacion, desarrollo y mantenimiento de
aeropuertos y la creacion de nuevas rutas; seguridad; servicio al cliente, a aerolineas y
pasajeros; y experiencia frabajando con entidades gubernamentales. EI RFQ, también solicitd
evidencia de capacidad econdmica para efectuar la transaccion del arrendamiento, segun propuesto.

La Autoridad recibio SOQs de las siguientes entidades o consorcios:
1. Advent International Corporation;

AENA,;

AGUNZA (Agencias Universales S.A.);

Corporacion América S.A.,

Flughafen Zurich AG;

Fraport /Goldman Sachs;

GAA-Ferrovial/Macquarie;

GMR e Incheon Airport;

NSO R LN

+Vigase Estudio de Deseabilidad y Conveniencia, Study of Desirability and Conveniencia for Luis Mufioz Marin International Airport, June 2010
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9. Grupo Aeroportuario del Centro Norte (OMA);

10. Highstar Capital/Grupo Aeroportuario de Sureste (ASUR);

11. General Electric y Allegheny County Airport Autharity (“Puerto Rico Gateway Group”; y
12. TAV Airport Holdings.

El Comité de Alianza evalud a las entidades y consorcios que presentaron SOQs y, conforme a los
criterios estipulados en el RFQ, cualifico a las siguientes seis (6) entidades y consorcios para continuar
a la etapa de solicitud de propuestas (“RFP”", por sus siglas en inglés):

1. Fraport/Goldman Sachs;

GAA-Ferrovial/Macquarie;
Highstar Capital/ASUR,;
Puerto Rico Gateway Group;
Flughafen Zurich AG; y
GMR e Incheon Airport.

o ;RN

Posteriormente, &l Comité de Alianza descalific al consorcio compuesto por GMR e Incheon Airport,
por su incumplimiento con los requerimientos del proceso de RFP.

El 10 de octubre de 2011, la Autoridad distribuy6 el RFP a las entidades y consorcios cualificados.
Como parte del proceso, se les entregd un borrador del Contrato de Alianza y se les concedié acceso
a documentos e informacion relacicnada al Aeropuerto, entre otros documentos. Despues de varios
meses de diligencias pertinentes, la Autoridad solicité a las entidades y consorcios cualificados que,
antes del 15 de marzo de 2012, presentaran sus propuestas preliminares. La Autoridad recibié
propuestas de las siguientes entidades:

1. Highstar Capital/ASUR,

2. GAA-Fermovial Macquarie;

3. Puerto Rico Gateway Group; y

4. Flughafen Zurich AG.

Después de la evaluacion de las propuestas preliminares, el Comité de Alianza decidié continuar el
proceso competitivo de seleccién con dos proponentes, Highstar CapitallASUR y GAA-Ferrovial
Mcquarie. A solicitud de la Autoridad, el 10 de julio de 2012, se recibieron propuestas finales de Aerostar
Airport Holdings, LLC (compuesto por Highstar Capital/ASUR) (“Aerostar’) y de GAA Operating, LLC
(compuesto por Ferrovial/Macquarie) ("GAA™.

Conforme a los requisitos establecidos por la Autoridad, una ronda de licitacion adicional se llevaria a
cabo, si las ofertas recibidas sobre la cantidad de los pagos por adelantado se diferenciaban en un 10%
o menos. El requisito para una ronda adicional se cumplio y Aerostar y GAA presentaron sus propuestas
finales, el 16 de julio de 2012.

El 19 de julio de 2012, el Comité de Afianza rindi6 su informe (en adelante, el “Informe del Comité de
Alianza"), en el cual detalld los pormenores del proceso competitivo llevado a cabo y recomendd la
eleccion de Aerostar, exponiendo las razones de su recomendacion.
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Segun lo requiere fa Ley de APP, el informe del Comité de Alianza y el Contrato fueron presentados a
la Junta de Directores de la Autoridad y a la Junta de Directores de Puertos para su aprobacion. La
Junta de Directores de la Autoridad aprobd el Informe del Comité de Alianza y el Contrato el 17 de julio
de 2012, mediante su Resolucidn Nam. 2012-17. Por su parte, la Junta de Directores de Puertos,
aprobd el Informe del Comité de Alianza y el Contrato el 18 de julio de 2012, mediante su Resolucion
Nim. 2012-028. Una vez aprobados, el Informe del Comité de Alianza y el Contrato fue remitido al
funcionario del ejecutivo, a quien el Gobernador le delegd la facultad para aprobar la Alianza, y quien
aprob6 ambos documentos el 19 de julio de 2012.

Sobre Aerostar

Aerostar es una compaiiia de responsabilidad limitada organizada bajo las leyes del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico. Actualmente, esta compuesta por dos compafiias miembros, a saber:
Aeropuerto de Cancin S.A. de C.V., una compaiiia privada mexicana con un 60% de titularidad, y por
AviAlliance Canada, Inc., una compafia privada canadiense, titular en un 40%.

La propuesta de Aerostar consistid, entre otras cosas, en transformar y mejorar el Aeropuerto, ampliar
y modemizar sus facilidades y mejorar ciertas ofertas de los concesionarios. Su propuesta incluyé una
inversion total de $1.4 billones en mejoras de capital durante el término del contrato y un plan de mejoras
de capital de $240 millones, a ejecutarse durante los primeros tres afios del arrendamiento.

El 24 de julio de 2012, Puertos y Aerostar suscribieron el Contrato, mediante el cual Puertos le otorgo
a Aerostar un arrendamiento exclusivo sobre el Aeropuerto, por un término de cuarenta (40) afios.
Siendo este un contrato de Alianza®, suscrito en virtud de la Ley de APP, el Gobierno de Puerto Rico,
mediante Puertos, mantiene la titularidad de los activos y propiedad sobre el Aeropuerto, asi como el
derecho de auditar y monitorear el cumplimiento de Aerostar con las condiciones establecidas en el
Contrato.

En el Contrato se acordd, que la fecha del cierre de la fransaccion seria en o antes de transcurridos
180 dias, luego de la adjudicacion de la solicitud de propuestas (16 de julio del 2012} (en adelante, el
“‘Cierre”).

El 10 de septiembre de 2012, Puertos y Aerostar sometieron su solicitud final para el Programa Piloto
de Privatizacion, de conformidad con los términos pactados en el Contrato. La solicitud final para el
Programa Piloto de Privatizacion incluyo el Acuerdo de Uso (firmado por 12 aerolineas, las Aerolineas
Signatarias) en virtud del cual, entre otras cosas, Aerostar se obligd a operar el Aeropuerto de acuerdo
con ciertos estandares de operacion {en adelante, los “Estandares Operacionales”), aprobado por
Puertos. El Contrato también requiere que Aerostar desarmolle un plan de operaciones que debe ser
aprobado por Puertos y las Aerolineas Signatarias, conforme a los Estandares Operacionales, para
asuntos relacionados con proteccion, seguridad, operaciones del campo de aviacién, mantenimiento,
acceso terrestre, sostenibilidad ambiental, manejo de riesgo a la vida silvestre y servicio al cliente
{(programas de relaciones comunitarias).

El 11 de enero de 2013, las partes acordaron una extension a la fecha de Cierre (Extension of Outside
Closing Date) dilatando la fecha para el 26 de febrero de ese mismo afio, luego de haber sido notificados

s\Véase 23 L.P.R.A §2601 (i)
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que la aprobacién de la FAA no estaria disponible antes de dicha fecha. Asi las cosas, la FAA impartio
su aprobacion final el 25 de febrero y el Cierre, finalmente, se efectué el 27 de febrero de 2013.

Segun se dispone en las secciones 3.1 (b) y 2.1 (a) del Contrato, respectivamente, a la fecha de Cierre
el Arrendatario aceptd el Aeropuerto en las condiciones en las cuales se encontraba el mismo para esa
fecha (“as is"). Por su parte, Puertos recibié una compensacion inicial de $615 millones. Aparte de elio,
el Contrato pacto para pagos anuales variables a Puertos, basados en un acuerdo de participacion de
ingresos (revenue share). Especificamente, segin las secciones 2.1 (b) y (¢} del Contrato, Puertos
recibira pagos anuales por concepto del arrendamiento de $2,500,000 por los primeros cinco (5) afios
del Contrato; pagos equivalentes al cinco por ciento (5%) de los ingresos brutos del Aeropuerto, durante
los siguientes veinticinco (25) afios; y pagos equivalentes al diez por ciento (10%) del ingreso bruto del
Aeropuerto, durante el periodo final de 10 afos. Ademas de los pagos anuales por el arrendamiento, el
Acuerdo de Uso requirié a Aerostar establecer el Fondo de Puerto Rico para la Promocion y Apoyo del
Transporte Aéreo y depositar $6 millones en una cuenta plica (“escrow”) para premiar a las aerolineas
que incrementen sus servicios durante los primeros tres afios del Acuerdo de Uso.

3. Enmiendas al Contrato de Arrendamiento

Luego de su firma, las partes han suscrito varias enmiendas al Contrato. Las enmiendas fueron
suscritas entre el 12 de enero de 2013 al 5 de octubre de 2015.5 Se resaltan dos enmiendas
significativas, las cuales se resumen a continuacion:

= Enmienda del 27 de febrero de 2013

Esta enmienda modifica el Contrato en su Seccion 3.4(a) (ix) para aclarar que los convenios
colectivos para los empleados del Aeropuerto no seran derogados, si estaban vigentes a la fecha
del Cierre y no a la fecha del Contrato como, originalmente, leia el texto. Ademas, la enmienda
afiade disposiciones en la misma Seccion para enfatizar que Puertos hara cumplir lo establecido
en las Secciones 3.4(vi) {relacionada con la vigencia de convenios colectivos para los empleados
del Aeropuerto) y 3.4{ix) (relacionada con la seguridad del Aeropuerto), en la medida en que ello
esté bajo su control.

Ademas, la enmienda reemplaza el Apéndice 1 (Schedule 1) del Contrato, sobre la descripcion
legal de las instalaciones que componen el Aeropuerto.

= Enmienda del 2 de octubre de 2015
Esta enmienda transfiere a Aerostar la responsabilidad de proveer servicios de policia, bomberos
y emergencias de Puertos y dispone que Aerostar debera asumir los costos y gastos
relacionados a dichos servicios.

&En el Registro de la Oficina del Contralor, se encuentran registradas un tataf de ocho (8) enmiendas al Contrato, las cuales tienen ias siguientes
fechas: Enmienda “A’, 12 de enero de 2013; Enmienda "B, 26 de febrero de 2013; Enmignda “C” y Enmienda D", 27 de febrero de 2043;
Enmienda “E” y Enmienda *F’, 21 de marzo de 2013; Enmienda *G", 5 de octubre de 2015.



Informe de Auditoria 11

4. Otras Fuentes de Obligaciones

Ademas del Contrato, existen ofras fuentes de obligaciones que son medulares en la evaluacién del
cumplimiento con el Contrato. A continuacién, algunas de estas fuentes de obligaciones adicionales.

(i)

(ii)

(i)

(iv)
v)

(vi)

Estandares Operacionales (Operating Standards), incluidos en el “Schedule” 12 del Contrato,
que establece los parametros que se utilizan para evaluar y medir el desempefio y cumplimiento
del Arrendatario con el Contrato (en adelante, “Estandares Operacionales” o “Estandares de
Operacion™); los Estandares Operacionales fueron preparados por Puertos y la Autoridad, con
fecha del 24 de julio def 2012.

Acuerdo de Uso con las Aerolineas Signatarias (Use Agreement), que contiene los acuerdos
entre Aerostar y las Aerolineas Signatarias para el uso de las instalaciones del Aeropuerto. El
Acuerdo de Uso se firma con cada una de las aerolineas que ofrecen servicios de transporie
aéreo en el Aeropuerto;

Certificado de Operacion, emitido por la FAA el 27 de febrero de 2013, que evidencia el
cumplimiento con las regulaciones federales relacionadas a [a operacion de aeropuertos
contenidas en el 14 C.F.R. Parte 139; “Participation of Luis Mufioz Marin Intemnational Airport,
San Juan, Puerfo Rico; In the Aimport Privatization Pilot Program, Dockef 2009-1144"
{“Determinacion de la FAA™;

Manual del Aeropuerto;

Programa de Seguridad del Aeropuerto, aprobado por la Administracion Federal de Seguridad
en el Transporte (“TSA”, por sus siglas en inglés) aprobado, inicialmente, el 21 de febrero del
2013, posteriormente revisado y aprobado, el 21 de julio det 2017;

Plan de Negocios Inicial (en adelante, "PNI") de Aerostar, propuesto por el Arrendatario e
incluido como el Schedule 14 del Contrato;

(vii) Aprobacién de la FAA, autorizando la participacién del Aeropuerto en el Programa Piloto de

Privatizacion (FAA's Record of Decision), emitida el 25 de febrero del 2013,

{viii) Acuerdos suscritos bajo programas de subvencion de fondos federales (grant agreements); y

(ix)

Otras leyes y reglamentos especiales aplicables a la operacion del aeropuerto.



Informe de Auditoria 12

Il. Autoridad, Ambito y Metodologia de la
Auditoria

Para propdsitos de facilitar la discusion y 1a evaluacion de cumplimiento, se categorizaron las obligaciones
contenidas en el Contrato y otros documentos suplementarios, conforme a las secciones que se detallan a
continuacion;

1. Requerimientos para el Cierre y Obligaciones Econémicas

En este reglon, evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con la Seccién 2 del Contrato y con
algunas secciones del Acuerdo de Uso. En la Seccion 2 del Contrato se establece, en términos
generales, lo que constituye la transaccion con sus contraprestaciones (la concesion del
arrendamiento con el pago inicial), el pago del canon anual fijo y el variable, las condiciones
precedentes (condiciones que deben darse para efectuar la transaccion), los términos y condiciones
del Cierre, entre otros acuerdos pactados entre las partes para antes del Cierre y durante el periodo
de transicion.

2. Obligaciones Generales

Bajo este tema, evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con varias obligaciones generales,
incluidas en diversos articulos del Contrato. Especificamente, aquellas relacionadas con: el
rembolso por gastos de monitoreo (Art. 8), cumplimiento con leyes estatales y federales (Art. 11),
acciones adversas {Art. 14) y restricciones para transferencias futuras (Art. 17), enfre otras. Ademas,
evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con el reembolso de gastos a Puertos, por los esfuerzos
de monitoreo que lleve a cabo, y el cumplimiento del Arrendatario con su Plan de Negocios Inicial
(PNI)

3. Notificaciones, Informes, Auditorias e Inspecciones
En esta seccion evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con la presentacion de informes,
reportes y notificaciones, entre otras obligaciones, contenidas en el Articulo 8 de! Contrato.
Especificamente, se evalla el cumplimiento de Aerostar con la Seccién 8.1 del Contrato, que
requiere la presentacion de los siguientes informes:
(@ Notificaciones de emergencias;

(b) Informes de incidentes ambientales;

(c) Informes financieros; y

(d) Reportes requeridos por el Acuerdo de Uso.

La evaluacién del cumplimiento del Arrendatario con esta seccion del Contrato incluy6 la revisién y
evaluacion pertinente de los reportes mencionados, segln su temética.

4. Garantias, Remedios e Indemnizaciones
En Contrato establece los procesos de notificacién de reclamaciones (Art. 12} y resolucién de
disputas (Art. 19) y los remedios disponibles para cada parte, ante incumplimientos o reclamaciones
de terceros o de parte. En atencion a ello, en esta seccion evaluamos el cumplimiento de las partes
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con las obligaciones de notificacion oportuna y los procedimientos a sequir, ante reclamaciones y
disputas entre las partes.

. Obligaciones Contributivas

En esta seccion discutimos el cumplimiento del Arrendatario con sus obligaciones contributivas a
nivel estatal y municipal, de conformidad con lo establecido en la Seccion 3.11 del Contrato. Al
evaluar el cumplimiento con esta obligacion, consideramos el cumplimiento del Arrendatario con las
siguientes obligaciones de declaracion y pago: impuestos sobre ingresos; contribuciones sobre la
propiedad, declaracion del volumen de negocios, planillas de impuesto sobre ventas y uso, patentes
municipales y arbitrios de construccion, segiin apliquen, entre otros.

Destacamos que, en la Seccion 3.11(b} del Contrato, las partes pactaron la exencion del
Arrendatario a ciertos impuestos, tales como: contribucién sobre la propiedad inmueble del
Aeropuerto y sus instalaciones (o aquellos calculados sobre su valor), el impuesto de ventas y uso
sobre el pago inicial (“Leasehold Fee") y sobre ciertos cargos impuestos a los pasajeros (PFCs) y
las contribuciones sobre propiedad mueble, que sean aplicables a propiedad mueble que pertenezca
a Puertos, pero que sea utilizada por el Arrendatario como consecuencia de la operacion del
Aeropuerto.

. Mantenimiento de Reservas y Pago por Servicios

Los requerimientos sobre el mantenimiento de reservas de efectivo y el pago por utilidades y otros
servicios, surgen de la Seccion 3 de Contrato. La Seccién 3.8 del Contrato requiere que el
Arrendataric mantenga cierta cantidad de efectivo para el pago del servicio de la deuda y para
asegurar la operacion del Aeropuerto. De otra parte, la responsabilidad por el pago del servicio de
utilidades surge de la Seccidn 3.12 del Contrato, que también requiere que se le presente a Puertos
evidencia de dichos pagos. Finalmente, la Seccion 3.17 del Contrato dispone, entre otras exigencias
de reglamentacion federal, que Aerostar mantenga en el Aeropuerto los servicios adecuados de
policia, seguridad del perimetro y bomberos, entre otros servicios relacionados a la seguridad.
Segun la enmienda al Contrato, fechada 2_de octubre de 2015, se transfirid a Aerostar la
responsabilidad de proveer y costear estos servicios. Ademas, Aerostar debera garantizar la entrada
y los espacios correspondiente para que las entidades de seguridad, como la Palicia de Puerto Ricg,
el Cuerpo de Bomberos y los servicios de emergencia puedan ofrecer sus servicios en el Aeropuerto,
en caso de ser necesarios.

. Moadificaciones al Contrato de Arrendamiento

Al Articulo 5 del Contrato establece el proceso de modificaciones. El Contrato define la modificacion
como un cambio en la estructura, estructuras o facilidades que componen el Aeropuerto. La
Seccion distingue entre las Modificaciones Acordadas (Seccidn 5.1) y las Modificaciones Requeridas
(Seccion 5.2), y establece el proceso para su implementacion (Seccion 5.3). Por consiguiente, en
esta seccidn indagamos si se realizaron modificaciones al amparo de este articulo y si las misma se
hicieron segun lo requiere el Contrato.

. Autorizaciones (Permisos y Endosos, entre otros)

La Seccion 3.4(c) del Contrato, requiere que Aerostar obtenga, renueve y mantenga en vigor todas
las certificaciones, licencias y demas Autorizaciones (segiin este término es definido en el Contrato)
necesarias para la operacioén del Aeropuerto y para llevar a cabo sus responsabilidades bajo el
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Contrato. Consistente con esto, en esta seccion consideramos si el Arendatario obtuvo y mantuvo
vigentes durante todo el periodo que cubre la auditoria, todas las Autorizaciones necesarias para la
operacion del Aeropuerto.

Seguros

La Seccion 13 del Contrato requiere que el Arrendatario obtenga y mantenga ciertas polizas de
seguro para la operacién del Aeropuerto y que estas sean emitidas por companias calificadas como
"A, VII" o mejor por AM Best. Segiin la Seccion 13.1 del Contrato, las siguientes son las polizas
requeridas: (i} practicas laborales, (i) poliza de seguro obrero {compensacion a trabajadores), (iii)
responsabilidad comercial general, (iv) responsabilidad por accidentes en automévil, (v} riesgo del
constructor, (vi) responsabilidad profesional; (vii) dafios a la propiedad; (viil) responsabilidad legal
por contaminacion; (ix) interrupcién o pérdida de ingresos del negocio; (X) responsabilidad por
negligencia de contratistas independientes o subcontratistas; (xi) por dafios fisicos o pérdida
econdmica por ruptura de maquinaria o equipo; y (xii) responsabilidad fiduciaria.

Por consiguiente, en este reglon evaluamos si el Arrendatario tiene y mantiene los certificados de
pélizas de seguro ariba mencionados, con las cubiertas correspondientes y emitidas por
aseguradoras con la calificacion especificada en el Contrato.

10.Estandares Operacionales y Acuerdo de Uso

La Seccion 6 del Contrato requiere que Aerostar opere el Aeropuerto segin lo estipulado en los
Estandares Operacionales, en el Acuerdo de Uso y en los otros documentos, leyes o regulaciones
que reglamentan la operacion de un aeropuerto piblico. Los Estandares Operacionales, junto con
el Manual de Certificacion del Aeropuerio y el Plan de Emergencias, incluyen los requerimientos
operacionales minimos con los gue Aerostar debe cumplir al desarrollar su plan de operaciones. En
dicho plan, se establecen los pardmetros para la operacion eficiente y segura del Aeropuerto. El
mismo debe incluir planes para el manejo, operacién y mantenimiento de las instalaciones del
Aeropuerto, operaciones aeronduticas, manejo de activos de capital, manejo de riesgos, sequridad
y emergencias.

Los Estandares Operacionales requieren que el Arrendatario genere ciertos informes de forma
periodica. Los hallazgos de estos informes deben incluirse en un informe anual, conocido como el
Informe Anual del Arrendatario {Lessee Annual Report o “LAR”, por sus siglas en inglés), que se le
presenta a Puertos y a la FAA,

Para evaluar el cumplimiento del Arrendatario con los Estandares de Operacionales, se solicitaron
copias de los informes y planes requeridos, se evalud su contenido a la luz de los requefimientos
aplicables y se corrobord que los mismos hubiesen sido remitidos a la autoridades competentes,
tales como Puerto y la FAA.

11.Proyectos y Mejoras

En esta seccién evaluaremos el cumplimiento del Amendatario con su obligacion de ejecucion y/o
desarrollo de ciertos proyectos y mejoras capitales en el Aeropuerto. También, evaluaremos el
cumplimiento especifico del Arrendatario con leyes, reglamentos y mejores practicas en la industria
en la ejecucion de algunos proyectos que fueron seleccionados como muestra.
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La verificacion del cumplimiento de Aerostar con estas obligaciones conllevd inspecciones de
ingenieria, revision de la documentacion de disefio y construccion, asi como entrevistas al personal
de Puertos y de Aerostar, para establecer el alcance de los proyectos realizados. Las inspecciones
de ingenieria ayudaron a determinar el cumplimiento general de las mejoras realizadas, mientras
que las entrevistas al personal y la evaluacion de los documentos oficiales de Puertos permitieron
establecer las fechas en las cuales fueron realizados los proyectos.

i.  Esfuerzos
Aparte de lo resefiado en la seccién 11 de este informe sobre Proyectos y Mejoras y/o en otras secciones

pertinentes, como parte de la metodologia para la recopilacion y preparacion de este informe de auditoria,
se remitieron siete (7) requerimientos o solicitudes formales de informacién a Aerostar y dos (2) a Puertos.
Se evaluaron los documentos provistos en contestacion a dichos requerimientos y se hicieron otras
solicitudes de informacidn o de aclaracién, mediante correos electronicos o llamadas telefonicas, en
seguimiento 0 como consecuencia de interrogantes que surgieron tras la evaluacion de los documentos
presentados en contestacion a las sclicitudes de informacién. Se llevaron a cabo inspecciones de campo en
el Aeropuerto para la evaluacion de los proyectos seleccionados como muestra y, desde septiembre del
2021, se coordinaron y sostuvieron llamadas de conferencia con el personal designado de Aerostar, cada
dos semanas, para discutir los requerimientos de informacion y los documentos producidos en contestacion
a estos. Abajo, unas tablas que resumen los reguerimientos de informacion formales v las visitas.

a. Aerostar

Tabla 1: Requerimientos de informacion a Aerostar

Requerimientos de Informacion
Num. de Req. | Fecha de Envio
1 23-Sept.-2018
10-Dic.-2019
10-Mar.-2020
19-Abr.-2020
08-Jul-2021

27-Oct-2021
22-Jul-22

~h|o| &~ ] W |k
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Tabla 2; Visitas al Aeropuerto

Visitas al Aercpuerto

Tema Fecha Comentarios

Aerostar informé que, para visitas e inspecciones se debera solicitar con al menos una
Visita Inicial 18-Dic.-2019 | {1) semana de anticipacion. Participantes: Varlin Vissepo (Aerostar), Zuheily Diaz
{Aerostar), Agustin Rodriguez (HAGE), ltza Garcia (HAGE) y Hargedis Roman (HAGE).

lgspeccién 4-Nov.-2020 | Se envié email a Aerostar con la lista de proyectos a visitar.
royectos

inspeccion 9-Nov.-2020 Durante llamada telefonica Aerostar solicitd tiempe adicional para recopitar infarmacion
Proyectos ’ de los proyectos y quedd cancelada la visita 2 los proyectos hasta nuevo aviso.

Reunidn y Visita a Proyectos Seleccionados. Participantes de la Reunién: Varlin Vissepo
Inspeccion (Aerostar), Zuheily Diaz {Aerostar), Geraldine Alonso (Aerostar), [tza Garcia (HAGE) ¥
Proyectos 16-Dic.2020 | Hargedis Roman (HAGE). Participantes de la Visita a Proyeclos: Juan C. Reyes

{Aerostar), Zuheily Diaz (Aerostar), Geraldine Alonso (Aerostar), Itza Garcia (HAGE) y
Hargedis Roman (HAGE}.

Revision de 93-Feb.-2021 Se realizé visita al AILMM para revisar los planos de construccion de proyectos del

Planos Capital Enhancement Program.,
Provectos de Se celebré reunion con Zuheily Diaz, Varin Vissepé y Guillerno Gil para discutir la
infra):astru ctura 22-Jul-2022 |informacion necesaria para confimar {a ejecucion oportuna y la inversién en los
proyectos de infraestuctura.
b. Puertos

Tabla 3: Requerimientes de informacion a Puertos
Reguerimientos de Informacién

Nim, de Req. | Fecha de Envio Comentarios
1 7-0ct.-2020 | Requermiento con informacion no provista por Aerostar
1 8-Oct.-2020 | El Sr. William Febles solicité documentos a las distintas dependencias de Puertos
1 11-Dic.-2020 | Sequimiento a la peticion #1, ya que no suministraron documentos.

El Sr. Wiliam Febles suministré cuadro telefénico de las dependencias de Puertos
1 14-Dic.-2020 | para que HAGE contactara directamente a los directivos para dar seguimiento a la
solicitud de informacion.

Email dirigido a la Asistente Administrativo del Director Ejecutive de Puertos para dar
1 25-Ene.-2021 . "
seguimiento a la Peticion #1.

Ulamadas de seguimiento de la peticién de documentos al Ledo. Alexander Reinoso,

1 10-Feb.-2021 | al Sr. Luis De Jesus y al Sr. Romel Pedraza, pero no prosperaran (no contestaron
llamadas).
Correo electronico a Tamara Tomes (contratista designada por Puertos para atender
2 8-Sep. 2022 | los requerimientos de informacion) con resumen de varias peticiones anteriores

pendientes de contestacion.
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Tabla 4: Visitas a Puertos

Visitas a Puertos
Fecha Comentarios

Reunidn con el Departamento de Finanzas de Puertos (Jesus Rodriguez y Luis De Jesis).
29-Ene.-2021 - S oy N -

Reunién corta para discutir el propésito de la auditoria y documentos solicitados.

Visita a la Oficina de Aviacion (Archivo Inactivo) con William Febles. Se realizd reunion breve

con el Ledo. Alexander Reinoso para solicitar ayuda con fa enfrega de los documentos
3-Feb.-2021 .

solicitados.

Participantes de HAGE de las Reuniones: liza Garcia y Hargedis Roman.

Visita a Puertos. Se continud con la evaluacion de archivos en la Oficina de Aviacion (Archivo
5-Feb.-2021 : -

Inactivo) con William Febles.

De conformidad a lo mencionado previamente, a continuacion, el Informe de Auditoria (en adelante, el
“informe” preparado por nuestro equipo de frabajo.
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lll. Informe de Cumplimiento

En las siguientes secciones se discuten cada uno de los temas auditados conforme a las disposiciones del
Contrato, segin enmendado, y sus anejos. Los temas fueron determinados, luego de evaluacion de los
términos y condiciones del Contrato, para proveer una estructura practica que facilite la lectura y la
comprension de los hallazgos al lector.

1. Cumplimiento de Requerimientos para el Cierre y Obligaciones
Econémicas

A. Condiciones del Contrato de Arrendamiento

Bajo este tema se consideraron las condiciones generales de la transaccion, tales como las
contraprestaciones econdmicas y otras obligaciones de las partes requeridas para el Cierre, segin
éstas fueron establecidas en las secciones pertinentes del Contrato y el Acuerdo de Uso.

Obligaciones Economicas

En torno a las obligaciones economicas, el Articulo 2 del Contrato establece la cuantia del pago
inicial y la frecuencia y cantidad del canon de arrendamiento anual. A cambio de esta prestacion
econdmica, el articulo establece los derechos que Puertos, como arrendador y duefio del
Aeropuerto, le concede a Aerostar durante €l término del arrendamiento. Entre estos, se incluye
el derecho al uso de las instalaciones que componen el Aeropuerto y otros activos, a
subarrendar ciertas areas y el derecho a establecer y cobrar el pago de tarifas, rentas,
aranceles y otros ingresos relacionados al uso del Aeropuerto, sujeto a ciertas condiciones.

La Seccion 2.1 del Contrato dispone que el Arrendatario efectuara los siguientes pagos a
Puertos:
= pago inicial en efectivo por la cantidad de $615,000,000.00, dentro de los ciento ochenta
(180} dias de la firma del Contrato;
= pago anual fijo de $2,500,000.00 durante los primeros cinco (5) afios del Contrato;
= del sexto (6to) al trigésimo (30) afio del Contrato, un pago anual variable, equivalente al
cinco por ciento (5%) de los ingresos brutos del Aeropuerto; y
= del afio trigésimo primero (31mo) en adelante, un pago anual variable, equivalente al diez
por ciento (10%) de los ingrescs brutos del Aeropuerto.

Segin lo pactado en la referida seccion, para propositos del calculo del pago anual variable, a
partir del quinto afio del Contrato, se tomarian como base los ingresos reportados en el estado
financiero auditado del afio correspondiente.

Por ofra parte, la Seccién 4.9 del Acuerdo de Uso dispone que, al momento del cierre, Aerostar
tenia la obligacion de depositar $6,000,000.00 en una cuenta en plica (escrow account) para la
creacion del Fondo de Puerto Rico para la Promocion y Apoyo al Transporte Aéreo, cuyo
propdsito era incentivar a las Aerolineas Signatarias a aumentar el tréafico de pasajeros en el
Aeropuerto. Este fondo se distribuiria al final de cada afo a aquellas Aerolineas Signatarias
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que aumentasen su trafico aéreo, en comparacion al afio fiscal 2011 y por un periodo de tres
(3) afios consecutivos. Al final del primer afio, se desembolsarian $3,000,000.00; al final del
sequndo afio, $2,000,000.00; y al final del tercer y Gltimo afio, el $1,000,000.00 restante.

De otra parte, el Articulo 7 del Conirato le permite al Arrendatario establecer, cobrar, retener y
obtener el pago de las tarifas, rentas, aranceles, ingresos y cualquier otro tipo de cargo
relacionado al uso u operacion del Aeropuerto.

ii. Otras Obligaciones a la Fecha de Cierre

En el Contrato se establecen otras obligaciones en beneficio de Puertos, del Arrendatario ¢ de
ambas partes, que debian cumplirse, previo al cierre o a la fecha de este, como condicion a la
efectividad de la transaccion (conditions precedent). Estas se detallan en la seccién 2.4 del
Contrato, & incluyen abligaciones tales como,: fa afirmacion de cada parte sobre la veracidad o
efectividad de las representaciones y garantias ofrecidas, el intercambio de documentacion,
referente a opiniones legales, garantias de pago, acuerdos de cierre, certificaciones de
cumplimiento y pélizas de seguro; entre otros documentos que se anejaron y se hicieron formar
parte del Contrato.” Ademas, de conformidad con las leyes locales aplicables, se requirid el
registro del Contrato en la Oficina del Contralor y su inscripcion en el Registro de la Propiedad
correspondiente, seglin establecido en la Seccion 2.6 del Contrato.

A continuacion, la evaluacion de cumplimiento por el Arendatario.

B. Metodologia de Evaluacion

La evaluacién de este renglon se baso en el andlisis de toda la documentacion provista por
Aerostar y ko que pudo ser encantrado por nosotros, en fuentes oficiales en linea, tales como fa
pagina de la Oficina del Contralor de Puerto Rico. Revisamos los pagos realizados por el
Arrendatario a Puertos y su cumplimiento con ofras condiciones relacionadas. No obstante,
destacamos que, la evaluacion de los informes con datos economicos no fue una financiera.

Los resultados de la evaluacion fueron divididos de la siguiente manera:

= En Cumplimiento
Significa que los pagos fueron realizados por el Arrendatario, dentro del término establecido en
el Contrato y por la cantidad pactada.

= Cumplimiento Parcial
Significa que los pagos fueron realizados por el Arrendatario, pero no dentro del término
establecido en el Contrato o por la cantidad pactada.

»  [ncumplimiento
Significa que los pagos no fueron realizados por el Arrendatario, de conformidad a lo

establecido en el Contrato.

7 \éase el Contrato en Sharepoint 01_Original P3 Contract and Amendments; y sus anejos en Sharepoint 12_Second Request > 01_Agreement
Documents > 03_Schedules.
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C. Resultados de la Auditoria

A continuacién, los resultados de la auditoria sobre el cumplimiento de las obligaciones del
Arrendatario para con el Pago Inicial y el Canon Anual de Arrendamiento. En este caso, evaluamos
el cumplimiento segun el tipo de pago (inicial, fijo y variable).

= Pago Inicial En Cumplimiento

Conforme a lo requerido en la Seccion 2.1(a) del Contrato, Aerostar debia realizar un pagoe inicial de
$615,000,000.00. Segln surge de los documentos provistos, el Arrendatario realizé el pago inicial
mediante transmision electrénica, a distintas entidades en representacion de Puertos, segdn se indic6 en
el Anejo “B" ("Exhibit B: Fund Disbursement Instruction”) de la comunicacion dirigida a Aerostar por
Puertos, con fecha de 27 de febrero de 2013, sobre: “Escrowed Amounis of the Leasehold Fee” de la
Escritura de Ratificacion y Conversion de Contrato de Arendamiento a Escritura Piblica, Escritura Nim,
14, con fecha de 27 de febrero de 2013, ante la Notario Arlene V. Bauza Figueroa (en adelante, la
“Escritura de Ratificacion y Conversion a Escritura Plblica™). De la Escritura de Ratificacion y Conversion
a Escritura Publica surge que Puertos instruyd a Aerostar sobre como realizar fa distribucion del pago
inicial del Contrato. Mediante comunicacién escrita con fecha de 10 de diciembre de 2019, solicitamos a
Puertos y Aerostar que nos proveyeran copia del mencionado Anejo “B”, para poder corroborar el mismo,
ya que el que esta disponible en el Registro del Contralor, esta en blanco. Esta informacion fue solicitada,
pero el documento provisto es un borrador sin firmas, fechas y espacios en blanco. Por lo tanto, no
pudimos constatar si el pago se distribuyé de la forma indicada. No obstante, Puertos no expresé
incumplimiento o insatisfaccién con fa distribucion del pago inicial y la documentacion suministrada revela
que, en efecto, se realizé el pago en su totalidad.

Las transferencias electronicas realizadas por Aerostar suman la cantidad de $615,000,000.00. Aerostar
nos provey6 el documento titulado “01_Evidence of Leasehold Fee Payment (3615,000,000)8, en el cual
se puede observar el desglose que se ilustra en |a siguiente tabla:

Tabla 5: Transacciones electrénicas realizadas por el Arrendataric para las obligaciones econdmicas

tr::zl:i:i:n F::I?dae:e Referencia TNr:r:';:I:cic:'; Cantidad Entidad

gg 1‘? febrero de jz 2":1 ;"’bmm Al | DOS533427383 | $178,226,205.33 E;’:’; o Gubemamental  de
;gge febrero de 32 2(!;1 ;ebrero A2 D05533436451 | $133574,060.79 Es:g)n . Gubemamental  de
;g%e febrero de ZZ 2d:1 ;ebrero A D0S533472368 | $38,233,067.63 Bank of New York Mellon
;g%e febrero de iz ;;1 ;ebrero AL D0S533474247 | $37.476,205.81 Wells Fargo Bank, N.A.

8\/éase Sharepoint 12_Second Request > 01_Agreement Documents > 01_Payments > 07_L easehold Fee Payment — Evidence > 01_Fvidence
of Leasehold Fee Payment 12,
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Fecha de Fechade | o terencia | Numerode Cantidad Entidad
transmision validez Transaccion
25 de febrero de | 27 de febrero Banco Gubernamental de
2013 de 2013 A4ii. | D05533491257 | $25561,204.00 | Fomente
Nota: Dice Autoridad de Puertos.
25 de febrero de | 27 de febrero Banco Gubernamental de
2013 de 2013 B.1. D05533491266 | $15,000,000.00 Fomento
25 de febrero de | 27 de febrero Banco Gubernamental de
2013 de 2013 C. D05634407315 | $5,018,448.06 Fomento
25 de febrero de | 27 de febrero D. D05533491285 §750,000.00 Morrison & Forrester, LLP
2013 de 2013
25 de febrero de | 27 de febrero Banco Gubernamental  de
2013 de 2013 E. D05533491285 | $181,160,698.38 Fomento
Total $615,000,000.00

El Arrendatario pagd la cantidad de $615,000,000.00, mediante nueve (9) transferencias electrénicas,
realizadas el 25 de febrero de 2013, con fecha de efectividad del 27 de febrero de 2013. Aunque no
pudimos constatar que la asignacion y sus respectivas partidas se hayan hecho, conforme a lo acordado
por las partes, verificamos que las cantidades pagadas suman la cantidad pactada.

Sobre la fecha de la transaccién, subrayamos que, a pesar de que |a fecha de adjudicacion del Contrato
a Aerostar fue el 16 de julio de 2012 y que ¢l cierre debia realizarse no mas tarde del 12 de enero de
2013, el 11 de enero de 2013, las partes firmaron una carta sobre “Extension of Outside Closing Dafe’,
en la cual acordaron que la fecha de cierre seria extendida por cuarenta y cinco (45) dias adicionales,
entiéndase, hasta el 26 de febrero de 2013, toda vez que habian sido informados de que la aprobacion
de la FAA no estaria disponible previo a esa fecha. La determinacidn de la FAA fue emitida el 25 de
febrero de 2013. Por consiguiente, el 26 de febrero de 2013, las partes acordaron extender la fecha de
cierre por un dia adicional, para tener la oportunidad de examinar la determinacién de la FAA, del 26 de
febrero de 2013, y evaluar si, de alguna forma, afectaba la transaccién. Finalmente, el cierre se realizé
el 27 de febrero de 2013. Por lo tanto, las transferencias electronicas fueron realizadas a tiempo.

. Conforme a la evidencia suministrada, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con el Pago Inicial.

= Pago Anual Fijo (2013 al 2017) En Cumplimiento

De conformidad a lo dispuesto en la Seccion 2.1(b} del Contrato, cada afio de informe, y para los primeros
cinco (5) afos, desde la firma del Contrato, se debera realizar un pago anual fijo por la cantidad exacta
de $2,500,000.00, pagadero el (itimo dia del afio calendario correspondiente al pago, entiéndase, el 31
de diciembre de cada afo. La Seccion 1 del Confrato indica que en caso de que el cierre se llevara a
cabo posterior al 1 de enero del afio en curso, se tomaria la fecha del cierre hasta el 31 de diciembre de
ese afio. Luego, cada afo comenzaria a contar desde el 1 de enero al 31 de diciembre. El Contrato no
dispone para que el pago sea prorrateado, excepto en caso de terminacién del Contrato.
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En este caso, el cierre se llevé a cabo el 27 de febrero de 2013; por lo tanto, el primer afio comenz6 a
partir de esa fecha hasta el 31 de diciembre de 2013, y asi, sucesivamente, para cada afio. Por tanto, el
Arrendatario venia obligado a hacer pagos anuales por la suma de $2,500,000.00, en o antes del 31 de
diciembre de los afios 2013 al 2017.

El Arrendatario provey6 vatios documentos que evidencian el pago del canon anual fijo, mediante
transferencias electronicas.® En cuanto al primer canon anual fijo, correspondiente al afio 2013, Aerostar
nos proveyo un acuerdo firmade por Aerostar y por Puertos, con fecha del 9 de enero de 2104, en donde
se reconoce y acepta el pago de Aerostar a Puertos, por la cantidad total de $2,547,392.33. Segun se
desprende de ese acuerdo, dicho monto corresponde a la cantidad pendiente de pago, luego de la
compensacion de ciertas deudas (“sefoff”) pendientes entre las partes, en pago de las deudas mutuas
surgidas durante el periodo de transicion y el prepago del servicio de rescate aéreo y bomberos (Seccion
3.17 (c), que hizo Aerostar.10

El 10 de diciembre de 2019, le solicitamos a Puertos confirmacion sobre el recibo de los pagos anuales
fijos realizados por Aerostar. Ademas, solicitamos a Aerostar evidencia de la cancelacion de los pagos,
ya que, en el documento provisto algunas de las transacciones reflejaban un estatus de “pendiente”.

En [a Tabla 6, se observa el desglose de los pagos anuales fijos, segun reflejados en les documentos:

Tabla 6: Desglose de pagos anuales fijos desde el 2014-2017

Fecha de Fechade Nimero de Cantidad Entidad Comentarios
transmision validez Transaccién

10deenerode | 10deenerode

2014 2014 D01040933023 | 2,547,392.33 AP

22 de diciembre | 23 de diciembre Se indica en estatus: “CB Pending,”

de 2014 de 2014 D35642291779 | 2,500,000.00 AP y en Sub-Status: ‘waiting for
payment date”

15 de diciembre | 22 de diciembre | Cheque nimero No hay evidencia de cheque

de 2015 de 2015 (carta) 0000007184 2,500,000.00 AP cancelado.

(cheque)

28 de diciembre | 29 de diciembre | Cheque nimero No hay evidencia de cheque

de 2016 de 2016 (carta) 0000010509 2,500,000.00 AP cancelado.

29 de diciembre Se indica en estatus: “CB Pending,”

de 2017 No indica D36172852366 | 2,500,000.00 AP y en Sub-Status: “authorized for
payment”

® Véase Carpetas en el Sharepoint 12_Second Request > 01_Agreement Documents > (1_Payments > 02_Annual Payments to PRPA -
Evidence {01, 02, 03 y 04), y Fifth Request>02_Annual Authority Payment for 2013
0Véase Sharepoint 17_Fifth Request>02_Annual Authority Payment for 2013.
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En conclusién, segun se desprende de los documentos presentados, Aerostar realizd el primer pago en
enero del 2014, luego de que las partes acordaran compensar deudas debidas entre si, hasta dicha fecha
y el prepago de los servicios de policia, seguridad del perimetro y bomberos, seqin consta de
carta/acuerdo, con fecha del 9 de enero del 2014. Posteriormente, los pagos subsiguientes se efectuaron
en diciembre del 2014, 2015, 2016 y 2017, segun estipulado.

Conforme a la evidencia suministrada, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con el Pago del
Canon Anual Fijo, para los afios 2013 al 2017.

= Pago Canon Anual Variable En Cumplimiento
Segun se establece en la Seccion 2.1{c) del Contrato, del sexto (6to) afio en adelante, hasta el afo
trigésimo (30mo), Aerostar debe realizar un pago anual variable, ascendente af cinco por ciento (5%) del
bruto de los “ingresos del Aeropuerto’. El Contrato define el término Ingresos del Aeropuerto (*Airport
Revenues”) como toda cuota, renta, tarifa, ingresos y cualquier otro tipo de cargos impuesto por el uso,
o relacionado al aprovechamiento o uso de las instalaciones del Aeropuerto, excluyendo las
subvenciones gubernamentales y los ingresos provenientes de *Passenger Facility Charge (*PFC™)" 1112,
Esta cantidad serd pagada treinta (30) dias después de la entrega del estado financiero auditado,
requerido en la Seccién 8.1(c)(ii} del Contrato.

El Arrendatario nos suministr evidencia de haber realizado los pagos anuales variables para los afios
2018 al 2020.13 Ademas, nos proveyo copia de los estados financieros correspondientes a dichos afios. 4.
5 Finalmente, y segun solicitado, Aerostar nos proveyd informacion sobre la base para el computo del
pago para algunos de los afios auditados.

Pudimos evaluar varios documentos relacionados al pago de este canon variable para los afios 2018 al
2020, tales como, los recibos de transferencias electronicas y las hojas del computo realizado para
determinar la cantidad del canon.'® Para validar que la cantidad del monto pagado fuese la
correspondiente, consideramos lo que constituyen Ingresos del Aeropuerto e identificamos las parfidas
correspondientes reflejadas en los estados financieros auditados para los afios correspondientes.
Especificamente, identificamos las cantidades identificadas como ingresos operacionales o facturacion
total (" Total Billings”) en los estados financieros y de dicha cantidad, computamaos el 5%.

Precisa mencionar que, en los estados financieros preparados a partir del 2019, Aerostar adopto la
instruccién FASB ASC 606, en la cual se modifica la forma en la que se presentan los ingresos. En
sintesis, bajo dicha instruccién, se hace un estimado de los ingresos anuales por el término total del
Contrato. Es decir, se hace una proyeccion de ingresos totales (basado en los contratos existentes y
otras fuentes de ingresos) por la vigencia del Contrato y se prorratea dicha cantidad por los afios del
Contrato. Destacamos, ademas, que en su reporte de ingresos bajo esta instruccion, Aerostar incluye la

11 EI PFC es un cargo autorizado mediante legislacion federal, 49 U.5.C. §40117. El Contrato define PFC como “the Passenger facilify charge
as authorized under 49 1.S.C. §40117, or any predecessor or successor Law, and as approved by the FAA from time fo time with respect o the
LLM Airport Facility.”

12Refiérase a la Seccidn 1.1 del Contrato, sobre definiciones, * Airport Revenues”.

¥ \éase supra nota 4.

4 Viéase Sharepoint 10_Reports and Notifications > 02_Financial Reports > 11_Aerostar Airport Holdings, LLC - 2018 Financial Statements
(Audited).

15 Véase Sharepoint 10_Reports and Notifications > 02_Financial Reports > 12_AAH FS 2018 - Evidence of Submission.

®\aase Sharepoint 17_Fifth Request > 04_Annual Share for 2018 and 2019 w Calculations.pdf; y 18_Sixth Request > Annual Revenue Share
Payment to PRPA > 2020 Annual Authority Revenue Share Payment — Calculation Explanation.pdf.
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cantidad de dinero que recobra del pago de utilidades de sus inquilinos. Por tal razén, al computar los
ingresos sujetos al acuerdo de participacion de ingresos (“revenue share™, se descuenta esta cantidad
de dichos ingresos. Le solicitamos a Aerostar evidencia de dicho recobro, para validar la correccién de
la deduccion. Abajo, en la Tabla 7, el desglose de estos pagos con sus fechas y comentarios sobre su
computo.

Tabla 7: Pago anual variable para los afics 2018-2020

Fecha Est. Fecha de Niim. de Cantidad Ingresos Comentarios
Finan. transmision | Transaccion | pagada ($)7 | Opex. ($) (I0)
Auditado

A los 10 se le dedujo $1,468,403,"
6,073,597.70 | 122,940,393 | comespondiente al recobro por el pago
de utilidades.

27 marzo 28/marzof Cheque ndm.
2019 2019 0000018630

Véase Nota 3 de los Estados
Financieros Auditados def 2019, a la
pagina 12. A los [0 totales se les dedujo
un total de $4.4M, comespondiente a
27 mayo ACH $1.6 MM del recobro per el pago de

2020 014800878918 6,755116.44 | 139,546,938 utilidades y $2.8 MM, correspondiente a
una porcién de lo pagado por el seguro
por interrupcién de negocio en el 2017
por el Huracan Maria. El pago variable
comenza en el 2018.

9 abrit 2020

Véase Nota 8 a la pagina 12 de los
ACH Estados Financieros Auditados del
4/abrilf2021 5552,273.01 | 111,708,793 | 2020, “Tota! Biflings”. A esta cantidad
D11317740530 también se le dedujo $1.3 MM del
recobro de pago por utilidades.

30 marzo
2021

Notamos, que el estado financiero auditado del 2019 fue emitido el 3 de abril del 2019, presentado a
Puertos el 29 de abril de ese mismo afio.!? La Seccion 2.1{(c) del Contrato dispone que pago del canon
anual variable se efectie dentro de los treinta dias de entregado el estado financiero auditado para el
aio reportado. De otra parte, la Seccion 8.1 (c) (ii) requiere que los estados se presenten dentro de los
120 dias de finalizado el afio reportado (por lo general, el afio finaliza al 31 de diciembre). El Arrendatario
entregd el estado financiero auditado del 2019 a Puertos mediante carta con fecha del 29 de abril del
2020 y efecttio el pago el 27 de mayo del 2020.

Conforme a fa evaluacioén de los documentos suministrados y las estipulaciones del Contrato sobre este
particular, se considera a Aerostar en Cumplimiento

"7 Véase Sharepoint 12_Second Request > 01_Agresment Documents > (3_Annual Revenue Share Payments o PRPA — Evidence >
01_Annual Authority Revenue Share 2018 pdf: y 18_Sixth Request > Annual Revenue Share Payment to PRPA

1 Viéase Sharepoint 10_Reports and Notifications > 02_Financial Reports > 11_Aerostar Airport Holdings. LLC -2018 Financial Statements
{Audited).pdf a la pag. 6 seccidn sobre Operating Revenues.

8 Véase Sharepoint 18_Sixth Request > Annual Revenue Share Payment to PRPA > 1.1 Lelter fo Executive Director PRPA (Audited Financial
Statement 2019} (04-29-2020) with FS.pdf
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= Aportacion y Desembolsos al Fondo de Puerto Rico

para la Promocion y Apoyo del Transporte Aéreo - - ~ En Cumplimiento
De conformidad con la Seccion 4.9 del Acuerdo de Uso se estipula que, al momento del cierre, el
Arrendatario debié depositar en una cuenta plica (“escrow”) la suma de $6,000,000.00 para la creacion
dei fondo “Puerto Rico Air Travel Promotion and Support Fund”, con el fin de incentivar a las aerolineas
a aumentar el trafico de pasajeros. Dicho fondo seria distribuido durante el periodo de tres afios a las
Aerolineas Signatarias que fuesen elegibles tras aumentar el flujo de sus pasajeros, en comparacion al
aio fiscal que concluy6 en junio del 2011. El desembolso se haria paulatinamente de la siguiente forma:
$3,000,000.00, el primer afio (1 de marzo de 2015); $2,000,000.00, el segundo afio (1 de marzo de 2016}
y el $1,000,000.00 restante, al tercer afio (27 de febrero de 2017).

Del estado financiero auditado provisto por Aerostar para el 2013-2014, se pudo constatar el depdsito de
los $6,000,000.00 en la cuenta plica. Asimismo, de los estados financieros auditados para el 2015, 2016
y 2017, se identifican mediante las notas correspondientes a los estados financieros los desembolsos de
$3M el 1 de marzo del 2015, $2M e! 26 de febrero del 2016, y $1M el 21 de febrero del 2017.

En vista de lo anterior, se considera a Aerostar en Cumplimiento con el depdsito y desembolsos
retacionados con el Fondo de Puerto Rico para la Promocién y Apoyo del Transporte Aéreo.

= Registro e Inscripcion del Contrato en el Registro de la Propiedad En Cumplimiento

Segdn antes indicado, la Seccion 2.6 del Contrato impuso a las partes la obligacion de preparar y suscribir
aquellos documentos que fuesen necesarios para que el Arrendatario pudiese inscribir el Contrato en el
Registro de la Propiedad. Ademas, segin lo exige |a Ley 18 del 1975, Ley de Registro de Contratos, las
partes acordaron registrar el Contrato en [a Oficina del Contralor de Puerto Rico.

Realizamos una blsqueda en el portal electronico de Consulta del Registro de Contratos de la Oficina
del Contralor, y alli identificamos el contrato nimero 2013-000012-D, el cual corresponde a la Escritura
de Ratificacion y Conversion a Escritura Plblica. Por consiguiente, las partes registraron el Contrato en
la Oficina del Contralor, segn acordado y de conformidad con la ley.

Por otra parte, para que un contrato de arrendamiento pueda ser inscrito en el Registro de la Propiedad,
es necesario convertirlo a escritura pablica. Le solicitamos a Aerostar evidencia de presentacion en el
Reqistro de la Propiedad de la Escritura de Ratificacion y Conversion a Escritura Pablica. Aerostar
proveyo el recibo de presentacion en el Registro de la Propiedad de Carolina |, con fecha de presentacion
del 27 de febrero de 2013, entrada num, 930, asiento nim. 1423 y diario num. 350.

Por tanto, consideramos que Aerostar y Puertos estan en Cumplimiento con esta obligacion.

D. Resumen de la Evaluacion
Aerostar ha cumplido con los pagos que debe realizar a Puertos, tanto en cantidad como en fecha.

Tabla 8: Resumen de la Evaluacidn de los pagos requeridos para ef Cierre y otras Obligaciones Econémicas
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2019 2020
Pago Inicial C NA | NA | NIA | NA | NA | NA | NA
Pago Anual Fijo ¢ | ¢ c c c c | ¢ | ¢
Pago Anual Variable | N/A | NIA | NIA | NA | NIA c | ¢.|].¢
Fondo para — |
Promocién c C c c NA | NA | NA | NIA
Transporte Aéreo

Inscripcion del ¢ NA | NA | NA | NIA | NA | NA | NA
Contrato

C:17e CP:0 e |:0 @ Total: 17

Leyenda: C = En Cumplimiento & CFP = Cumplimiento Parcial e
! = Incumplimiento  N/A = No Aplica

E. Recomendaciones

Segln se desprende de la discusién sobre el computo del pago anual variable, aungue la formula
para computario es sencilla, la base de los ingresos que se utilizan para el calculo no lo es. Por tal
razon, se recomienda al Arrendatario que en la comunicacién en la que se remiten los pagos
variables, explique brevemente el anélisis realizado para computar el mismo, incluyendo la base del
computo y la referencia de dicha base en los correspondientes estados financieros auditados.

2. Obligaciones Generales del Arrendatario

A. Condiciones del Contrato

Bajo este tema, evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con varias obligaciones generales,
incluidas en diversos articulos del Contrato. Especificamente, aquellas relacionadas con: el
reembolso por gastos de monitoreo (Art. 8), cumplimiento con leyes estatales y federales (Art. 11},
acciones adversas (Art. 14} y restricciones para transferencias futuras (Art. 17), entre otras. Ademas,
gvaluamos ef cumplimiento del Arrendatario con el reembolso de gastos a Puertos, por los esfuerzos
de monitoreo que lleve a cabo, y el cumplimiento del Arrendatario con su Plan de Negocios Inicial
(PNI).

En lo pertinente al Articulo 11 del Contrato, evaluamos, entre ofras, el cumplimiento con leyes
relacionadas al discrimen y el acoso sexual, ya que el cumplimiento con otras leyes especiales y
reglamentos esta contemplado en otras secciones de este Informe.

En lo pertinente al cumplimiento del Amendatario con su PNI, evaluamos lo concerniente a su
estructura organizacional, la adquisicion de servicios y productos locales {y, por ende, su



Informe de Auditoria 27

cumplimiento con la seccién 11.5 del Contrato, sobre la Ley para la Inversion en fa Industria
Puertorriquefia) y el cumplimiento de sus compromisos con la comunidad, en temas de educacién y
cultura, entre otros.

Finalmente, evaluamos el cumplimiento de las partes en lo que respecta a Acciones Adversas
(“Adverse Actions™, sequn este término es definido en la Seccién 14 del Contrato. En dicha seccion
se protege al Amrendatario de acciones adversas por parte de Puertos, o de alguna otra entidad
gubernamental def Gobiemo de Puerto Rico y le concede ciertos remedios, sujeto a las condiciones
alli dispuestas.

B. Metodologia de Evaluacion
La evaluacion de este renglon del Contrato se basé en el andlisis de toda la documentacion provista.
Los resultados de ia evaluacion fueron divididos de la siguiente manera:

= En Cumplimiento
Significa que la obligacion fue realizada dentro del término, si alguno, y segin establecida en el
Contrato.

= Cumplimiento Parcial
Significa que la obligacién, en esencia, fue cumplida, pero se identificd alguna desviacién menor,
ya sea de tiempo o forma.

= Incumplimiento
Significa que la obligacion no fue cumplida, de conformidad con lo establecido en el Contrato.

C. Resultados de la Auditoria
A continuacion, los resultados de la auditoria sobre las Obligaciones Generales. En este caso, las
mismas fueron agrupadas para propdsitos de evaluacion y presentacion del Informe, pero
evaluamos su cumplimiento de forma individual.

Reembolso de Gastos de Monitoreo En Cumplimiento

En la Seccién 3.1 (a) del Contrato, Puertos se reserva el derecho de velar por el cumplimiento de Aerostar
en el uso y operacion del Aeropuerto segun acordado en el Contrato. Consistente con esta reserva de
derechos, en la Seccion 8.3 del Contrato, Puertos se reserva, ademas, el derecho a realizar inspecciones,
auditorias o evaluaciones del cumplimiento de Aerostar con el Contrato; particularmente, con todo lo
relacionado a la operacién y mantenimiento del Aeropuerto, siendo Puertos la entidad con pericia sobre
estos temas. La Seccion 8.5 del Contrato, le conceda a Puertos la potestad de requerife a Aerostar el
reembolso de los costos incurridos en tales inspecciones o auditorias, hasta un maximo de $250,000.00
anual.

Puertos nos proveyd copias de todas las facturas remitidas a Aerostar por gestiones de servicios
profesionales de consultoria, inspecciones y visitas al Aeropuerto, que datan de mayo del 2014 hasta
marzo del 2022. Identificamos un total de 85 facturas remitidas desde el 2014 hasta el 2020. La suma de
dichas facturas asciende a, aproximadamente, $800,300.00. Notamos que no se presentaron facturas
emitidas en afio 2013. Sin embargo, identificamos una factura con fecha del 22 de enero del 2016, que
identifica servicios prestados durante el mes de diciembre de 2013.
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Por su parte, Aerostar nos facilité copia de las facturas remitidas por Puertos para el reembolso de gastos
incurridos en monitoreos de cumplimiento y fa evidencia de su pago20. Abajo, una tabla que resume los
gastos facturados por Puertos y pagados por Aerostar en lo concemiente a los esfuerzos de monitoreo
durante el periodo bajo evaluacion.

Tabla 9: Resumen de gastos incurrides por Puertos en e Monitareo de Cumplimiento

Ao Reembolsado por Aerostar

2014 $93,961.18

2015 $132,185.00

2016 $78,500.00

2017 $65,000.00

2018 $193,330.80

2019 $187.661.00

2020 $77.114.75

Total $827,752.73

De la informacion provista por ambas partes, surge que Puertos ha coordinado esfuerzos para monitorear
el cumplimiento de Aerostar con el Contrato y que Aerostar ha reembolsado los gastos por las gestiones
de monitoreo comisionadas por Puertos. Por consiguiente, se considera que las partes estan en
cumplimiento con esta obligacion.

= Cumplimiento con Leyes En Cumplimiento
En esta seccion, evaluamos el cumplimiento de Aerostar con ciertas disposiciones del Articuio 11 del
Contrato, sobre cumplimiento con las leyes aplicables.

En torno al cumplimiento con leyes aplicables, la Seccion 11.1 del Contrato, exige que el Arrendatario
cumpla con todas las leyes y reglamentos, vigentes o que puedan promulgarse en et futuro, que le
apliquen a la entidad, a la operacion de las instalaciones que componen el Aeropuerto, 0 aqueilas
aplicables a su cumplimiento con el Contrato. Dicha seccion ordena el cumplimiento con las leyes y
reglamentos federales y locales, concernientes a la ética, al discrimen, el hostigamiento sexual y la Ley
Americana sobre Discapacidades {(Americans with Disabilities Act, mejor conocida como, “ley ADA),
entre otras, Se estipula que el incumplimiento con algunas de estas leyes podria conilevar la cancelacion
del Contrato.

2 \igase Sharepoint 19_Seventh Request >09_Pagos Monitoreo PRPA,
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La Seccién 11.3 (c) del Contrato dispone, que Aerostar debe establecer e implementar una politica sobre
la prohibicidn de conducta constitutiva de hostigamiento sexual, con una advertencia expresa sobre las
consecuencias de incurrir en dichas actuaciones, la cual debera notificar a sus empleados.

Por su parte, la Seccion 11.5 del Contrato, le requiere a Aerostar cumplir con la Ley Ndm. 14-2004, seg(in
enmendada, sobre la adquisicion de bienes y servicios producidos en Puerto Rico.

En cuanto asuntos de indole ética, la Seccidn 11.6 del Contrato, sobre la integridad en el cumplimiento
de los deberes que se espera del Arrendatario, se incluyen provisiones sobre conflicto de intereses,
deberes de confidencialidad, parametros de conducta ética, en cuanto a regalos o beneficios pecuniarios
y notificacién, en caso de violacion a las disposiciones de la seccién, entre otros.

La Seccion 11.8 del Contrato, también exige que Ias disposiciones aqui mencionadas, de la Seccién 11
y la Seccién 9.3 (obligaciones contributivas) del Contrato, sean incluidas como clausulas en los contratos
que suscriba Aerostar con sus suplidores y contratistas.

Por su parte, la Seccion 11.13 del Contrato, ordena el establecimiento de programas que apoyen a los
Negocios de Empresas en Desventaja (“DBE’, por sus siglas en inglés); especialmente, para los
concesionarios en el Aeropuerto, en la medida que el Arrendatario reciba asistencia financiera federal de
parte del Departamento de Transportacion de los Estados Unidos, de conformidad con el titulo 49 U.S.C.
secciones 47101 y siguientes.

Para evaluar el cumplimiento con las disposiciones antes citadas, le solicitamas a Aerostar copia de su
politica sobre acoso sexual y discrimen y la evidencia de notificacion de dichas politicas a sus empleados,
y copia de su programa DBE. Ademas, solicitamos y evaluamos una muestra de los contratos de Aerostar
con algunos de sus subcontratistas y suplidores, suscritos durante los afios objeto de esta auditoria para
determinar cumplimiento con las Secciones 11.3 (e} y 11.8 del Contrato, que requieren que Aerostar
incluya en sus subcontratos clausulas en contra de actuaciones discriminatorias y en contra del acoso
sexual.

Politica de Hostigamiento Sexuaf

En contestacion a nuestra solicitud, Aerostar proveyd copia de su politica de hostigamiento sexual,
incluida en su manual de empleados (con vigencia que cubre tedo el periodo bajo evaluacion), muestra
de hojas de asistencia de adiestramientos sobre hostigamiento sexual y muestras de acuses de recibo
del manual de empleados.?! En consideracidn a la informacion provista, se considera al Arrendatario en
Cumplimiento con esta obligacion.

Disadvantaged Business Enterprise Program (DBE)

Para demostrar cumplimiento con esta obligacion, el Arrendatario proveyo copia de un: DBE Uniform
Report” para el afio 201322 y copias de sus programas DBEs, para los afios 2014-201623, 2016 -20192¢
y para 2020-2022.25 Ademas, suplié un listado de los concesionarios participantes del programa durante

2 Vaase Sharepoint 19_Seventh Request > Politica de Hestigamiento Sexual,

22 \/gase Sharepoint 15_Fourth Request > Req_115> DBE Uniform Report Fiscal Year 2013.pdf.

3 Vgase Sharepoint 15_Fourth Request > Req_115> DBE Program Fiscal Year 2014-2016.pdf.

4 \/ease Sharepoint 15_Fourth Request > Req 115> DBE Program Fiscal Year 2016-2013.pdf.

2 \/éase Sharepoint 18_Sixth Request > DBE — ACDBE Programs > 49 CFR Part 26 AEROSTAR (DBE PROGRAM) 2020-2022 pdf.
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los afios 2013 al 2020. En consecuencia, se considera al Arrendatario en cumplimiento con esta
obligacién.

Ley para la Inversion en la Industria Puertorriguefia

Sobre el cumplimiento de Aerostar con la Ley 14-2004, segin enmendada, Ley para la Inversion en la
industria Puertorriquefia, le solicitamos al Arrendatario un listado de sus suplidores locales o que le
suplan productos elaborados en Puerto Rico, o evidencia de preferencia a estos suplidores, en sus
tramites de subasta. En contestacion a nuestra solicitud de informacidn, el Arrendatario produjo un listado
de sus suplidores locales de servicios y bienes que contiene 19 suplidores.? En consecuencia, se
considera en cumplimiento con esta obligacion.

Clausulas perfinentes en subcontratos

Finalmente, pudimos evaluar la muestra de contratos solicitada y constatar que se incluyen clausulas
sobre cumplimiento con leyes y reglamentos aplicables, pago de contribuciones, ley ADA, discrimen y
acoso sexual, en cumplimiento con las secciones 11.3 (e) y 11.8 del Contrato.?” Por ende, se considera
al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacién legal.

= Cumplimiento con PN/ No hay datos suficientes para corroborar cumplimiento
En lo concemiente al cumplimiento de Aerostar con su PNI, advertimos que la obligacién surge de la
Seccion 3.2(e) del Contrato, que también dispone que cualquier modificacion que se le realice a este
documento, debe estar conforme con lo dispuesto en la Seccién 5.1 del Contrato (sobre modificaciones).
Solo tuvimos acceso a la copia del PN gue forma parte de Contrato en el Anejo 14 (“ Schedule” 14).

En sintesis, en el PNI, Aerostar esboza el esquema de su plan de transicion y expone, a grandes rasgos,
su proposicion para transformar y mejorar el Aeropuerto, ampliar y modernizar las instalaciones y mejorar
ciertas ofertas para los concesionarios. Ademas, en este comunica su compromiso de realizar esfuerzos
enfocados en promover la educacion y la cultura en la comunidad.

Para demostrar cumplimiento, Aerostar presenté un informe de cumplimiento con su PNI, con fecha del
5 de febrero de 2021.2 En este, expuso su desempefio y logros en las siguientes areas: mejoras
capitales, ofrecimiento comercial, trafico y satisfaccion de pasajeros, reconocimientos ante la FAA y su
envolvimiento con la comunidad.

No obstante, destacamos que el PNI no ha sido enmendado o actualizado desde su creacién. Tampoco
surge que hayan establecidos métricas de desempefio en torno a éste.

= Acciones Adversas En Cumplimiento
Las Secciones 14 y 15 del Contrato, disponen lo pertinente a determinadas acciones que puedan tener
efectos adversos a una de las partes contratantes, el proceso de notificacion sobre dichas acciones y la
compensacidn acordada, cuando ocurre este tipo de evento. La Seccién 14.1 del Contrato, define lo que
constituye una Accién Adversa como, fa accién o acciones de Puertos o cualquier entidad guberamental
flevada a cabo durante el término del Contrato, cuyo efecto recae, principalmente, sobre Aerostar o
cualquier otro operador privado y tiene un impacto adverso y significativo sobre el valor en el mercado

2 \/ease Sharepoint 19_Seventh Request > (7_Listado de Suplidores Locales.pdf,
77 \éase Sharepoint 19_Seventh Request > 10_Muestra de Contratos 2013-2020 (Seccion 11.3{e) y 11.8 Lease Agreement).
8 \iéase Sharepoint 15_Fourth Request > Req. 88 >AAH Compiiance with Initial Business Plan {02-05-2021).pdf.
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de los derechos, beneficios y obligaciones de Aerostar sobre el Aeropuerto, seqiin lo dispone el Contrato.
Se excluyen de la definicion, ofras acciones con posibles efectos adversos, entre estas, acciones
tomadas en respuesta a una accion u omision del Arendatario, que sea ilegal, o que constituya una falta
de ejecucion o la ejecucion de una accién que esté permitida en el Cantrato, entre otras.

Bajo las disposiciones de este articulo, Aerostar tiene la obligacion de remitir a Puertos una notificacion
preliminar de Accion Adversa (referida en el Contrato como “AA-Preliminary Notice”) dentro del término
de 90 dias, a partir de la fecha en la que advino en conacimiento de los hechos que constituyen la Accion
Adversa. Luego de esto, dentro del término de 180 dias de remitida la notificacion preliminar, Aerostar
tiene 1a obligacion de remitirle a Puertos otra notificacion (referida como “AA-Notice”), en la que exponga
los detalles de su reclamacion, los efectos materiales y adversos sobre el valor en el mercado del interés
del Arrendatario y su determinacion, en cuanto al remedio que elige ejercer.

Puertos podra optar por remediar una Accién Adversa, dando nofificacion sobre esta intencion en el
término de treinta (30) dias del recibo del “AA-Notice”. De asi hacerlo, tendra un término de 180 dias para
remediar.

Segun se comunico en el Informe de Cumplimiento del 2013 al 2015 emitido por ta Autoridad, el 12 de
mayo del 2016, el 8 de marzo de 2015, Aerostar le remitid a Puertos un “AA-Preliminary Notice’,
advirtiendo sobre la ocurrencia de una alegada Accion Adversa, segun el Articulo 14 del Contrato.2®
Especificamente, Aerostar informd la ocurrencia de una Accion Adversa, como consecuencia de la
promulgacion de la Ley Nam. 206 del 2014, que enmendd la Seccion 3020.06 del Codigo de Rentas de
Puerta Rico del 2011. Esta enmienda requiere que cierta tarifa cobrada por el manejo de combustible de
aviacion se le pague a Puertos, en vez de a Aerostar, como ocurria antes de la enmienda.
Posteriormente, el 7 de abril de 2015, Aerostar le envié a Puertos |a notificacion de Accion Adversa (“AA-
Notice™), reclamando una compensacion de mas de $138 millones, aduciendo que !a aprobacién de la
Ley Nam. 206 de 2014, le impide el cobro de ingresos por cargos al combustible de avion, 3

Esta accion generd dos litigios: el primero una sentencia declaratoria presentada por Total Petroleum
Puerto Rico Corp. contra Puertos y el segundo, una accion civil de Puertos contra Aerostar. Ambos litigios
fueron consolidados por el Tribunal de Primera Instancia, Sala Superior de San Juan (TPI).

Posteriormente, el TPI dicté sentencia, en la que resolvid que Aerostar era la parte autorizada a cobrar
los cargos por el combustible. Ambas partes apelaron. El Tribunal de Apelaciones determind que el
derecho a cobrar el cargo fue transferido a Aerostar, pero, a diferencia del TP, declard la ley
inconstitucional, Puertos acudié al Tribunal Supremo. El Tribunal Supremo también determind que
Puertos cedi6 a Aerostar el cobro del derecho del cargo por combustible. En cuanto a la ley, determind
que era constitucional. En esencia, dispuso que el estatuto no afectd el Contrato entre las partes. Con su
aprabacion, los importadores le pagaran a Aerostar por el combustible a utilizarse en las facilidades del
Aeropuerto; respecto a los demés aeropuertos bajo la administracion de Puertos, los importadores le
remitiran el pago a Puertos.3!

22 yaase Sharepoint 10_Reports and Notifications > 04 Notifications of Adverse Actions > Anejo BB Informe de Cumplimiento 2013-2015.pdf.
30 \éase Sharepoint 10_Reports and Notifications > 04 Notifications of Adverse Actions > Anejo CC [nforme de Cumptimiento 2013-2015. pdf.

3t Viéase Total Petroleum Puerfo Rico Corp. v. Autoridad de los Puertos de Puerfo Rico, 2022 T.S.P.R. 89 (2022).
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A la fecha de este informe, no se ha advertido ni producido documento sobre alguna otra notificacion de
accion adversa. No obstante, en consideracion a la notificacion de accién adversa, remifida en el 2015,
consideramos que el Arrendatario actué en cumplimiento con las disposiciones del Contrato sobre el
particular.

= Restricciones a la transferencia Se proveyd Certificacion
De conformidad a lo establecido en el Articulo 17 del Contrato, tanto el Arrendatario como Puertos, tienen
una serie de restricciones para la transferencia de sus intereses sobre el Contrato y la transaccién. En el
caso de Aerostar, las transferencias que no cumplan con lo dispuesto en la Seccidn 17.1 del Contrato,
estan prohibidas y seran declaradas nulas ab initio. Puertos podria intervenir en la fransaccion, si se
entiende que la propuesta transferencia se realizara con una persona que no este capacitada para
cumplir con las obligaciones del Contrato, o no tiene la experiencia o solidez econdémica. Todos los
cambios de control en Aerostar, deben ser informados a las agencias reguladoras federales y locales y
deben ser aprobados por Puertos y por las agencias pertinentes, seglin lo dispuesto en la Seccion 8.2
del Acuerdo de Uso. Por su parte, Puertos puede transferir su interés en el Aeropuerto, de acuerdo con
lo dispuesto en la Seccion 17.4 del Contrato.

Se le solicitd al Arrendatario que divulgara cualquier transferencia o propuesta de transferencia al amparo
del Articulo 17 del Contrato. En respuesta a nuestra solicitud, Aerostar contesté que no habia habido
ninguna transferencia o propuesta de transferencia, bajo el Articulo 17 del Contrato. Citamos abajo su
contestacion:

“Aerostar Airport Holdings, LLC continda siendo el administrador y operador del Aeropuerto
Internacional Luis Mufioz Marin. EI cambio de una de las “parent companies” de Aerostar no
requiere aprobacién por parte de la FAA, El Articulo 17 del “Lease Agreement’ requiere
aprobacion de la FAA si hubiera transferencia a otra entidad que no sea Aerostar; en ofras
palabras, que Aerostar no fuese el administrador y operador det AILMM.”

En reunién celebrada en diciembre de 2019, los directivos de Aerostar indicaron que habian tenido una
venta de capital e informaron sobre la presentacion de una serie de documentos sobre la transaccién,
para que la misma fuera aprobada por la FAA. Aerastar no proveyé la informacion o documentacion
relacionada con esta transaccion. Por lo tanto, a falta de informacién, le solicitamos que certificaran que
durante el periodo bajo evaluacion no hubo transferencia de intereses en violacién al Articulo 17 de
Contrato.32 Aerostar provey6 la cerificacion solicitada declarando que, durante el periodo bajo
evaluacion, Aerostar no ha transferido, todo o parte, de sus intereses como arrendatario del Aeropuerto
en violacion a lo estipulado en el Articulo 17 del Contrato. 33

D. Resumen de la Evaluacién
A continuacion, el resumen de la evaluacion sobre obligaciones generales.

Tabla 10: Resumen de la Evaluacion para las Obligaciones Generales

32 \/éase Sharepoint 21_Requests for Certification > 2022_09_13 Solicitud de Certificacion Art 17 Aerostar.pdf,
33 Véase Sharepoint 21_Requests for Certification > Restrictions on Transfer Certificate (Article 17 on Lease Agreement) {10-03-2022).pdf.
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Reembolso por gastos de menitoreo ¢ c c c c ' c c c
Cumplimiento con  Leyes vy
Reglamentos
-Politicas de hostigamiento -
y discrimen c C Cc c C C c c
-Programa DBE ¢ c ‘c- c ¢ ' ¢ ¢ ¢
-Clausuias sobre
discrimen/hastigamiento c c Cc c c | ¢ Cc c
Cumplimiento con PNI No hay dates suficientes.para corrohorar cumplimiento
Acciones Adversas NIA N/A c N/A N/A NIA NIA N/A
Restricciones de Transferencia NIA

C:33¢ CP:0 ¢ ND:1 @ Total: 34

Leyenda: C = En Cumplimiento ® CP = Cumplimiento Parcial ®
I = Incumplimiento e N/D = No hay datos suficientes para carroborar cumplimienfo e N/A= No Aplica

E. Recomendaciones

Nuestra unica recomendacién va dirigida al Plan de Negocios del Arrendatario. El mismo debe ser
actualizado regularmente e incluir las métricas de ejecucion que el plan inicial indica que se
establecerian para delinear procesos y guias de capacitacion. Es decir, recomendamos enmiendas
periddicas al plan de negocios de manera tal que el mismo refleje las metas y objetivos logrados y
las condiciones a la fecha de |la enmienda. Sugerimos la inclusidon de métricas u objetivos concretos
y medibles para que se pueda evaluar su cumplimiento de forma objetiva.

3. Notificaciones, Informes, Auditorias e Inspecciones

A. Condiciones del Contrato de Arrendamiento
En esta seccion evaluamos el cumplimiento de las partes con el envio de notificaciones, informes,
auditorias o inspecciones. La Seccion 8 del Contrato le requiere al Arrendatario la presentacion de
clertos informes, auditorias, inspecciones y notificaciones a Puertos. Los informes requeridos por la
Seccion 8.1 del Contrato son:
a) Notificaciones de emergencias;
b) Informes de incidentes ambientales;
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¢) Informes financieros; y
d) Reportes requeridos por el Acuerdo de Uso.

El Contrato también incluye disposiciones atinentes al envio de nofificaciones sobre incumplimientos
con leyes o reglamentos (Seccidn 11.1) y por incumplimientos contractuales, reclamos (incluyendo
laborales), disputas o litigios relacionados al Aeropuerto o su operacion (Seccion 3.14), entre ofras
notificaciones, incluyendo las relacionadas a incidencias de Acciones Adversas (véase discusion en
la seccion sobre Obligaciones Generales) y las notificaciones de terminacion.

. Metodologia de Evaluacidén

Para la evaluacion de los documentos en referencia se utilizaran los siguientes renglones.
preparacion de los informes y su presentacion, auditorias, inspecciones y nofificaciones a Puertos
en el tiempo o término establecido en el Contrato.

Los resultados de la evaluacién fueron divididos de la siguiente manera:

En Cumplimiento
Significa que los informes, auditorias, inspecciones y notificaciones fueron provistos por

Aerostar en cumplimiento con las disposiciones contractuales, en lo que respecta al tiempo de
presentacién y su contenido. En lo concemiente a las notificaciones que deben remitirse en
determinado término, significa que las misma fueron remitidas en el tiempo establecido para
ello y su contenido cumple con los requisitos contractuales, legales o regulatorios, de estos ser
aplicables.

Cumplimiento Parcial
Significa que los informes, auditorias, inspecciones y notificaciones no fueron suministrados

por Aerostar en su debido tiempo y/o que su contenido no cumple con todos los requisitos
establecidos en el Contrato. En lo concemiente a las notificaciones que deben remitirse en
determinado término, significa que las misma fueron remitidas dentro de un tiempo razonable
luego del término establecido. La razonabilidad se evalud en atencién al tipo de notificacion, al
evaluar si el término de la notificacion constituye un factor determinante en consideracion a las
consecuencias o danos que el retraso podria ocasionar (p. gj. notificaciones de emergencias).

Incumplimiento

Significa que los informes, auditorias, inspecciones y notificaciones no fueron realizados y/o no
fueron entregados a Puertos y/o no cumplen con los requisitos establecidos en ei Contrato. En
lo concemniente a las notificaciones que deben remitirse en determinado término, en
consideracion a las consecuencias que el retraso ocasionaria, significa que las mismas no
fueron remitidas dentro del término establecido o en un término irrazonablemente mayor af
establecido. La razonabilidad se evalué en atencién al tipo de notificacion, al evaluar si el
termino de la notificacion constituye un factor determinante en consideracion a las
consecuencias o dafios que el retraso podria ocasionar {p. ej. notificaciones de emergencias).
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Resultados Auditoria
A continuacion, los resultados de la evaluacién de cumplimiento dividida por tipo de notificacion.

Notificacion de Emergencias e Incidentes Significativos, Reclamaciones o Incumplimientos

Las Secciones 8.1 (a}, 3.14 y 11.1 del Contrato, establecen la obligacién del Arrendatario de notificar sobre
incidentes significativos, reclamaciones o incumplimientos en las siguientes instancias y tiempo:

v

v

Notificar a Puertos con prontitud de toda emergencia significativa (material) cuando advenga en
conocimiento de esta;

Nofificar accidentes significativos o incidentes en el campo de aviacion (“Airfield”) que ocurran en
las instalaciones del Aeropuerto, en un periodo de 24 horas de advenir en conocimiento,

Notificar con_prontitud a la otra parte cuando se advenga en conocimiento de que se esta en
incumplimiento con el Contrato (incluyendo los Estandares Operacionales y el Acuerdo de Uso,
entre otras obligaciones contractuales);

Notificar con prontitud a la otra parte cuando se tenga conocimiento de una reclamacion,
procedimiento o disputa (incluyendo las laborales) significativa (material) o de litigios;

Notificar a Puertos, dentro del término de siete (7) dias, de haber recibido notificacion de una
Autoridad Gubemamental® de que el Arrendatario pudo haber infringido alguna iey o reglamento
aplicable.

El Contrate no define lo que significa “con prontitud” en témminos de cantidad de tiempo. Por ello, al evaluar
cumplimiento, lo haremos tomando en consideracion la totalidad de las circunstancias del evento que exige
la notificacidn y las consecuencias que el retraso en la notificacion podria provocar.

Notificaciones de Emergencias, Reclamaciones
0 Incumplimiento ~ afos 2013-2014 Incumplimiento

Para esta categoria, el Arrendatario indicod que no hubo notificaciones, por no haberse suscitado
emergencias significativas materiales, ni accidentes significativos o incidentes de aviacion en el
*Airfield” o en las instalaciones del Aeropuerto,

No obstante, en el Informe Anual de Cumplimiento del Contrato de Arrendamiento, Aeropuerio
Internacional Luis Mufoz Marin 2013-2015%, emitido por la Autoridad el 12 de mayo de 2016 (en
adelante, el “Informe de Cumplimiento Anual 2013-2015"), surge que durante el periodo del 2013 al
2015, TSA le notificd a Aerostar sobre varias Acciones de Fiscalizacion (Enforcement Action, en
adelante, “EA”) por alegadas violaciones a sus regulaciones. La notificacion de Aerostar a Puertos
sobre los EAs, se hizo mediante carta con fecha del 22 de febrero de 2016. En la siguiente Tabla
se detallan las alegadas violaciones, segiin citadas en la carta de Aerostar a Puertos del 2016.

3 E| Contrato define “Governmental Authority” como “the Commonwealth or any municipality, political subdivision, instrumentality, agency or
public corporation of or in the Commonwealth and any federal, state, commonwealth, county, local (including all municipalifies, municipal
authorities and districts) or foreign government, department, court, commission, board, bureau, agency or instrumentalily or other regulatory,
judicial, administrative, governmental or quasi-govemmental authorify.”

35 \/éase, pagina en linea hitp:/www p3.or.goviasseis/2016-05-12-compliance-repari-spanish-only. pdf
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Tabla 11. Notificacion de EAs de la TSA, seqln carta de Aerostar a Puertos de febrero de 2016

NOm. Caso

Fecha de EAs

Resumen de la alegada violacion

Determinacion de TSA

201354U0055

Soct 2013

“Failure fo comply with perimeter
fence signs and perimeter clear
Zones

No se le impuso multa a Aerostar porque
demaostraron a instatacion de los letreros
¥ que se mantuvieron las zonas libres.

20145JU0052

27 mayo 2014

“On February 20 and Aprit 6, 2014
failure fo respond to alarm at door
C2016. On May 7, 2014 failure fo
respond to alarm at door C116.

Se e rebajé Ya penalidad civil de $11,000
2$1,000,

20143440077

20 agosto 2014

“Failure to respond fo alarm at
door C1116."

Se desestimaron los cargos, a favor de
Aerostar.

20145JU0103

27 octubre 2014

“While participafing on a VIPR
discovered  unaftended  tools
inside a construction at the stenle
area’

Se le impuso penalidad civil a el
concesionario El “Market® luego que
Agrostar demostrara cumplimiento con los
requerimientes requlatorios.

20145JU00107

24 octubre 2014

“Airport fenant Pazo's employees
working on a canstruction sife did
not provide escoris as instucted
by Aerostar and appiicable
regulations.”

Todas las  violaciones  fueron
desestimadas a favor de Aerostar, luego
de evidenciar cumplimiento con todos los
requerimientos regulatorios.

20155JU0049

5 mayo 2015

TSI inspector alleges gaining
Access through the vehicle gate
#1"

Mediante notificacion del 22 de octubre de
2015, TSA propusc una penalidad de
$11,000, que luego fue reducida a $3,500,
en consideracion a los esfuerzos de
COMECCion y mitigacion,

20155JU0040

18 mayo 2015

‘Failure fo ensure signs are
posted at entry points from
secured fo sterile, in this case a
pet efevator.”

Mediante notificacion del 13 de enero de
2016, TSA propuso una penalidad de
$37,500 que luego fue reducida a $13,000
en consideracion a los esfuerzos de
Ccoreccion y mitigacion.

Conforme a la Seccién 11.1 del Contrato, estas notificaciones de TSA sobre los EAs, debieron
notificarse a Puertos dentro de los siete (7) dias de haber sido notificadas a Aerostar, por estas
exponer posibles violaciones de ley o reglamentos aplicables.

De la informacién provista por las partes, no surge que los referidos EAs hubiesen sido notificados

a Puertos antes de |a carta de febrero de 2016, aun cuando las alegadas violaciones surgieron afios

antes. Reiteramos que la Seccién 11.1 del Contrato ordena la notificacion de posibles infracciones
de ley o reglamentos, dentro de los siete (7} dias del conocimiento sobre las mismas. Los EAs, sin
duda, constituyen alegaciones sobre posibles infracciones a reglamentos que debieron notificarse
a Puertos, dentro del término estipulado en el Contrato.

36 Véase Sharepoinf 19_Seventh Request=08_Resolutions of TSA Cases 20155400040 and 2015500049 pdf
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De ofra parte, de las siguientes comunicaciones dirigidas a la Autoridad surge que:
» ¢l Arrendatario informo que, en su comunicacién con fecha del 27 de agosto de 2014, se
incluyeron las Notificaciones de Alerta y Cancelacion de Incidentes para fos periodos de
agosto a diciembre de 2013 y enero a junio de 2014
¢ ¢l Arrendatario informé que, en su comunicacion con fecha del 5 de marzo de 2016, se
incluyeron {as Notificaciones de Alerta y Cancelacion de Incidentes para los afios 2014 y
2015.

Las Notificaciones de Alerta y Cancelacidn de Incidentes para el afio 2014, se incluyeron en el
Apéndice | (SJU Alerts) del informe Anual del Arrendatario, para el afio 2014 (Lessee Annual Report
o LAR)37 Dichas notificaciones, segun su titulo, son alertas de incidentes y sus cancelaciones. De
nuestra evaluacion sobre las mismas, no surge que los incidentes sobre los cuales se alerto
constituyeran incidentes de emergencia, mayor que activaran el requerimiento de notificacion
oportuna a Puertos.

En consideracion a lo antes expuesto, se considera a Aerostar en Incumplimiento con esta categoria
de notificaciones para el afio 2014, ya que de la documentacion evaluada surge que hubo cinco
incidentes notificados por agencias reguladoras, como TSA, en el 2013 y el 2014, que no fueron
notificados hasta el 2016, cuando debieron notificarse en el término de siete (7) dias que dispone la
seccion 11.1 del Contrato.

= Notificaciones de Emergencias, Reclamaciones
o Incumplimiento - afio 2015 Incumplimiento

Para esta categoria, el Arrendatario indicé que no hubo notificaciones porque no se suscitaron
emergencias significativas, ni accidentes significativos o incidentes de aviacion en el “Airfield” o en
las instalaciones del Aeropuerto.

No obstante, segun surge de ia carta de Aerostar a Puertos, de febrero del 2016, arriba citada, TSA
notificé EAs a Aerostar sobre alegadas infracciones a sus regulaciones por dos (2) incidentes
ocrridos en mayo del 2015.

De la informacién provista, no surge que dichos incidentes o los EAs que remitiera TSA, hubiesen
sido notificados a Puertos dentro del término que ordena la Seccion 11.1 del Contrato. Por tanto,
Aerostar incumplié_con su obligacion de notificar dentro del término de siete (7) dias sobre estas
acciones de alegadas infracciones a los reglamentos de TSA. Notifico a mas de ocho meses
después de las notificaciones de EAs.

De ofra parte, en el Informe Anual de Cumplimiento para los afios 2013-2015, preparado por la
Autoridad, surge que el Arrendatario informé que, en su comunicacion con fecha del 5 de marzo de
20186, se incluyeron las Notificaciones de Alerta y Cancelacién de incidentes para los afios 2014 y
2015,

37 \éase Sharepoint 02_Plans and Reports — Operaling Standards {Sectian 6 of the Lease Agreement) > 01_Lessee Annual Reports > 01_2014
Lessee Annual Report (LAR). Este es uno de los informes anuales que requieren los Estandares Operacionales.
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Las Notificaciones de Alerta y Cancelacion de Incidentes correspondientes al afio 2015, fueron
incluidas en el Apéndice “H” (SJU Alerts) del Informe Anual del Arrendatario 2015 v. 2014 (LAR 2015
v. 2014)%, De las mismas no surge que los incidentes sobre los cuales se alertd resultaran en
incidentes de emergencia mayor que activaran el requerimiento de notificacion oporiuna a Puertos.

Por lo antes expuesto, se considera a Aerostar en Incumplimiento con esta obligacion para el afo
2015.

= Notificaciones de Emergencias, Reclamaciones
o0 Incumplimiento- afio 2016 En Cumplimiento

Para esta categoria el Arrendatario indic que no hubo notificaciones, debido a que no se suscitaron
emergencias significativas materiales, accidentes significativos ni incidentes de aviacion en el
“Airfield” o en las instalaciones del Aeropuerto.

Consistente con afios anteriores, en el Apéndice “H' (“SJU Alerts”) del Informe Anual del
Arrendatario para el afio 20163, se incluyeron las Notificaciones de Alerta y Cancelacién de
Incidentes correspondientes. De las mismas no surge que los incidentes sobre los cuales se alertd
constituyeran incidentes de emergencia mayor, que activaran el requerimiento de notificacion
oportuna a Puertos.

A tales efectos, para el pericdo bajo evaluacion se considera al Arrendatario en Cumplimiento para
esta categoria de notificaciones para el 2016.

= Notificaciones de Emergencias, Reclamaciones
0 Incumplimiento - afio 2017 En Cumplimiento

Para esta categoria el Arrendatario indicé que no hubo notificaciones, debido a que no se suscitaron
emergencias significativas materiales, accidentes significativos ni incidentes de aviacidn en el
“Airfield” o en las instalaciones del Aeropuerto.

Consistente con afios anteriores, en el Apéndice ‘H" ("SJU Alerts™) del informe Anual del
Arrendatario 2017 v. 20164, se incluyeron las Nofificaciones de Alerta y Cancelacién de Incidentes
correspondientes. De las mismas no surge que los incidentes sobre los cuales se alertd resultaran
en incidentes de emergencia mayor, que activaran el requerimiento de notificacion oportuna a
Puertos.

A tales efectos, para el periodo bajo evaluacion se considera al Arrendatario en Cumplimiento para
esta categoria de nofificaciones para el 2017.

3% Véase Sharepoint 02_Pfans and Reports — Operating Standards {Section 6 of the Lease Agreement) > 01_L essee Annual Reporfs > 05_2015
v. 2014 Lessee Annual Report (LAR).
32 Viéase Sharepoint 02_Plans and Reporfs — Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement) > (1_Lessee Annual Reports > 08_2016
v. 2015 Lessee Annual Report (LAR)
40 VVéase Sharepoint 02_Plans and Reports — Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement) > 01_Lessee Annual Reports > 11_2017
v. 2016 Lessee Annual Report (LAR)
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» Notificaciones de Emergencias, Reclamaciones
o Incumplimiento - afic 2018 Cumplimiento Parcial

Para esta categoria, el Arrendatario indico que no hubo notificaciones debido a que no se suscitaron
emergencias significativas materiales, accidentes significativos ni incidentes de aviacién en el
“Airfield” o en las instalaciones del Aeropuerto.

No obstante, identificamos entre los documentos provistos por el Arrendatario una comunicacion de
Aerostar a Puertos, con fecha del 16 de febrero de 2018, sobre carta de investigacion remitida por
fa FAA, Caso Nim. 201850800027.4! De esta misiva surge que, el 6 de febrero de 2018, la FAA le
notificd a Aerostar sobre un incidente ocurrido el 8 de enero de 2018 en tormo a una desviacion
vehicular en la que un vehiculo entrd sin autorizacion a la pista de rodaje. La notificacion advirtio
que la desviacion pedria constituir una violacion a la reglamentacion federal de aviacion (14 C.F.R.
Parte 139).

Por tratarse de una posible violacién a un regiamento aplicable, notificada por la FAA, una entidad
gubernamental, Aerostar debio notificarle a Puertos en el término de siete (7) dias de haber sido
notificado. No obstante, la notificacidn a Puertos tiene fecha del 16 de febrero de 2018. Es decir, 10
dias luego de que Aerostar fue notificada por la FAA sobre la posible violacidn. Por lo tanto, Aerostar
incumplié con su deber de notificar sobre posibles viclaciones a leyes o reglamentos, dentro del
término acordado. Destacamos que, el 16 de marzo de 2018, la FAA le notifico a Aerostar sobre el
cierre de la investigacion por determinarse que no se constituy6 la violacion inicialmente informada.

Ademas, consistente con afos anteriores, en el Apéndice “F" (SJU Alerts”) del Informe Anual del
Arrendatario 2018 v 201742, se incluyeron las Notificaciones de Alerta y Cancelacion de Incidentes
correspondientes al afio 2018. De las mismas no surge que los incidentes sobre los cuales FAA
alertd resultaran en incidentes de emergencia significativa que activaran el requerimiento de
notificacién oportuna a Puertos.

En atencion a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta categoria
de notificacion para el afio 2018, porque, aunque cumplié con su obligacién de notificar, lo hizo de
forma tardia,

Notificaciones de Emergencias, Reclamaciones
» o Incumplimiento - afio 2019 Cumplimiento Parcial

Para esta categoria, identificamos una comunicacion de Aerostar a Puertos, con fecha del 21 de
enero del 2020, sobre dos cartas de investigacion remitidas por la FAA.4 Pertinente al 2019, en
esta cara se incluyé copia de la carta de la FAA a Aerostar del 23 de diciembre de 2019, sobre la
investigacion de un incidente ocurrido el 22 de diciembre de ese mismo afio que implicaba la
desviacion de un peaton hacia un area restringida y, advirtiendo que el incidente podria constituir
una violacidn a 14 C.F.R. Parte 139 (Caso Nam. 2020S0800028). Segun comunicacién de la FAA

41 Véase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_88>FAA Notices>2(118> Notification Letter fo PRFA - EIR File No. 201850800027 {02-16-18).pdf
42\/)gase Sharepaint 02_Plans and Reports — Operating Standards {Section 6 of the Lease Agreement) > (1_Lasses Annual Reports > 14_2018
v. 2017 Lessee Annual Report (LAR)

4 \lgase Sharepaint 15_Fourth Request> Req 88 > FAA Notices>2019>Nofification Letter fo PRPA-LOI 202050800028 and LO!
20205080034(01-21-2020)-signed.pdf
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del 11 marzo de 2020, esta investigacion fue cerrada por la agencia, luego de concluir que no se
establecié violacion a la reglamentacion federal,

De lo documentos provistos, no surge otra comunicacién a Puertos sobre el incidente del 22 de
diciembre del 2019 que, seglin la FAA, podria constituir una violacién a la reglamentacion federal
aplicable. Considerando que la carta de la FAA del 23 de diciembre del 2019 advierte sobre una
posible violacion de reglamento, Aerostar tenia siete (7) dias para notificarle a Puertos. Segun surge
de los documentos provistos, le notificé casi un mes después, en contravencion al término dispuesto
para ello en el Contrato.

Ademas, del Informe Anual del Arrendatario para el 2018 v. 20184, en la seccion sobre el reporte
de desempefio operacional en el “Airfield”, se hace referencia a cinco (5) incidentes de incursiones
no autorizadas, cuyo detalle se incluye en el Anejo “B” de dicho informe. Segin el anejo, todos los
incidentes fueron noftificados a Puertos por correo certificado. Abajo |a relacion de las referidas
notificaciones, segun citadas en el informe.

1.TSA Case No. 2019SJU0084
a. TSA Letter of Investigation sent to PRPA via certified mail 7017-0190-0000-1085-8173 on
July 15, 2019 and received on July 22, 2018.
b. TSA Letter of Correction sent to PRPA via certified mail 7018-0360-0001-7727-7547 on
August 16, 2019 and received on August 23, 2019.
2. TSA Case No. 2019SJU0087
a. TSA Letter of Correction sent to PRPA via certified mail 7017-0190-0000-1085-8173 on July
15, 2019 and received on July 22, 2019.
3. TSA Case No. 20195JU0089
a. TSA Lefter of Investigation sent to PRFPA via certified mail 7017-0190-0000-1085-8173 on
July 15, 2019 and received on July 22, 2019.
b. TSA Warning Notice sent fo PRPA via certified mail 7018-0360-0001-7727-7547 on August
16, 2019 and received on August 23, 2019,
4. TSA Case No. 20195JU0093
a. TSA Letter of Investigation sent to PRPA via certified mail 7017-0190-0000-1085-8210 on
July 18, 2019 and received on July 23, 2019.
b. TSA Warning Notice sent to PRPA via certified mail 7018-0360-0001-7727-7646 on
September 25, 2019 and received on September 30, 2019
5.FAA Case No. 2020508000284
a. FAA Letter of Investigation sent to PRPA via certified mail 7018-0360-0001-7727-7837 on
January 21, 2020 and received on January 27, 2020.”

De estas notificaciones, no tuvimos acceso a las cartas remitidas por TSA. Por consiguiente, no
pudimos evaluar su fecha exacta y si las mismas advertian de posibles violaciones a reglamentos o
leyes aplicables, o si relatan ofro tipo de incidente reportable bajo la categoria en evaluacion. Por
ende, no podemos determinar si, tras su recibo, Aerostar notifico las mismas a Puertos,
oportunamente, conforme al Contrato.

44 Véase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_45>LAR 2019 v. 2018 Lessee Annual Report (LAR).pdf
45 Vaase discusion en los parrafos que anteceden sobre el Caso Num, 202050800028
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Por ofra parte, y consistente con afios anteriores, del Informe Anual del Arrendatario para el 2019 v.
2018, se incluyeron en el Anejo “J” (“SJU Alerts™ las Notificaciones de Alertas y Cancelacion
correspondientes al afio 2019. De las mismas no surge que los incidentes sobre los cuales se alerté
resultaran en incidentes de emergencia, mayor que activaran el requerimiento de notificacion
oportuna a Puertos.

En atencidn a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta categoria
de notificacidn para el afio 2019, porque aunque notifico sobre el incidente ocurrido en diciembre
del 2019, lo hizo casi un mes después del incidente. Ademas, el Arrendatario no proveyo copia de
las comunicaciones remitidas por la FAA sobre los otros cuatro (4) incidentes de incursiones ni de
las notificaciones a Puertos sobre estos, alegando a esos efectos que los documentos incluian
informacién confidencial (*Sensitive Security Information”). Por tal razén, no pudimos corroborar el
cumplimiento con las notificaciones para estos otros incidentes.

» Notificaciones de Emergencias, Reclamaciones
o0 Incumplimiento - afio 2020 Cumplimiento Parcial

Hacemos referencia a la misiva de Aerostar a Puertos con fecha del 21 de enero del 2020, arriba
citada, sobre dos cartas de investigacion remitidas por la FAA a Aerostar. Pertinente al 2020, en
dicha misiva se incluy6 copia de la notificacion de investigacion enviada por la FAA a Aerostar el 15
de enero del 2020 {Caso Num. 2020S0800034) sobre un incidente ocurrido en esa misma fecha,
donde un peatén accedié a una via de rodaje (‘taxiway”) sin autorizacion y, advirtiendo que el
incidente podria constituir una violacion a la reglamentacion federal de aviacion (14 CFR Parte 139).

En vista de que la carta de la FAA, del 15 de enero de 2020, avisé sobre el posible incumplimiento
a una reglamentacion aplicable, Aerostar tenia siete (7) dias para notificarle a Puertos sobre la
misma. Segun lo antes expuesto, la notificacién de Aerostar sobre este incidente fue remitida el 21
de enero de ese mismo afio, a los siete (7) dias de la notificacion de la FAA. Por consiguiente,
Aerostar cumplio oportunamente con su obligacion de notificacion, bajo la Seccidn 11.1 del Contrato.

En el Informe Anual del Arrendatario para el 2020 v. 2019,% seccion sobre desempefio operacional
en el “Airfield”, bajo la métrica de incursiones por vehiculos o peatones, se hace referencia al Anejo
“B", el cual incluye un listado de alegadas notificaciones a Puertos sobre dichos incidentes. Abajo
la relacion de las notificaciones, segun citadas en el susodicho Angjo “B’.

1. “FAA Case No. 202050800034
a. FAA Letter of Investigation sent to PRPA via certified mail 7018-0360-0001-7727-7837 on
January 21, 2020 and received on January 27, 2020.
2. FAA Case No. 202050800083
a. FAA Lefter of Investigation sent to PRPA via certified mail 7018-0360-0001-7727-8087 on
July 31, 2020 and received on August 7, 2020.
b. FAA Closing of investigation Letter sent to PRPA via certified mail 7018-0360-0001-7727-
8599 on March 1, 2021.

48 \iaase Sharepoint18_Sixth Request-Lessee Annual Report (LAR)>2020 v.2019 Lessee Annual Report v1.pdf
47 yaage discusion en los parrafos que anteceden sobre el Caso NOm. 202050800034
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3. FAA Case No. 2021850800008
a. FAA Letter of Investigation sent fo PRPA via certified mail 7018-1130-0000-2166-4675 on
February 18, 2021 and received on February 24, 2021.
b. FAA Closing of investigation Letter sent to PRPA via certified maif 7018-1130-0000-2166-
4675 on February 18, 2021 and received on February 24, 2021.”

De esta relacion de notificaciones a Puertos, la sequnda, sobre el caso num. 202050800083, fue
notificada por la FAA el 23 de diciembre del 2019, y fue nofificada por el Amendatario de forma
tardia, segiin surge de la discusion de las notificaciones remitidas en el afio 2019. La tercera, sobre
el caso ndm. 20215000008 fue notificada por la FAA el 8 de diciembre de 2020. Sin embargo, el
Arrendatario le notificé a Puertos sobre la misma el 18 de febrero del 2021, a mas de un aiio de
ocurrido el incidente a pesar de que la notificacion advertia sobre la posible violacion a
reglamentacién federal. Por tanto, la notificacion fue tardia.

Por otra parte, y consistente con afios anteriores, en el Informe Anual del Arrendatario para el 2020
v. 2019, se incluyeron en el Anejo “J” (*SJU Alerfs™ las Notificaciones de Alertas y Cancelacion
correspondientes al afo 2020. De las mismas no surge que los incidentes sobre los cuales se alertd
resultaran en incidentes de emergencia mayor, que activaran el requerimiento de notificacion
oportuna a Puertos.

De acuerdo con los documentos suministrados, se considera al Arrendatario en Cumplimiento
Parcial con esta categoria de notificacién para el afio 2020, ya que, aunque se notificaron los
incidentes, se natificaron de forma tardia y con una demora significativa.

Notificacion e Informes de Incidentes Ambientales
Sequn la Seccion 8.1(b) del Contrato, denominado “Environmental Incident Management and Notifications”,
el Arrendatario debera:
¢ luego de advenir en conocimiento, informar prontamente a Puertos, caso a caso, de la
descarga, vertido o derrame (accidental o de otro tipo) de cualquier cantidad reportable
(segln este término sea definido en ia ley ambiental aplicable) de Sustancias Peligrosas*
y la ubicacién en donde ocurrid el incidente, la hora, las agencias involucradas, el dano que
ha acurrido y 1as medidas correctivas llevadas a cabo o las que se llevaran a cabo.
o Si el incidente ambiental fue inicialmente comunicado verbalmente, debera notificarse por
escrito prontamente luego de que el Arrendatario advenga en conocimiento sobre el mismo.

v Incidentes Ambientales - 2013 N/A

Para esta categoria el Arrendatario indico que no hubo notificaciones, debido a que no se suscitaron
incidencias ambientales reportables, conforme al Contrato o las leyes ambientales.

* El Contrato define Sustancias Peligrosas como sigue: “Hazardous Substance” means, but is not limited fo, any solid, semi-solid, studge, liquid,
gas, odor, heal, sound, vibration, radiation or other substance or emission which is a contaminant, poliutant, dangerous substance, foxic or
otherwise regulated substance, hazardous waste, subject waste, hazardous material or hazardous substance which is or becomes requlated by
applicable Environmental Laws or which is classified as hazardous or toxic under applicable Environmental Laws {including lead-based paint,
gasoling, diesel fuel or other petroleum hydrocarbons, polychlorinated hiphenyls, asbestos and urea formaldehyde foam insulation)”.
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Por tanto, no hay informacién que pueda ser evaluada para cumplimiento para esta categoria de notificacion
para el afio 2014,

Incidentes Ambientales - 2014 N/A

Para esta categoria el Arrendatario indic que no hubo notificaciones, debido a que no se suscitaron
incidencias ambientales reportables, conforme al Contrato o las leyes ambientales. Para corroborar
dicha informacién, se reviso el Informe Anual del Amendatario para el 2014. En este no se identifican
incidentes ambientales significativos o reportables.

A tales efectos, no hay informacion que pueda ser evaluada para cumplimiento para esta categoria
de notificacion para el afio 2014.

Incidentes Ambientales - 2015 N/A

Para esta categoria, el Arrendatario indicd que no hubo notificaciones, debido a que no suscitaron
incidencias ambientales reportables, conforme al Contrato o las leyes ambientales aplicable. Para
corroborar dicha informacion, se reviso el Informe Anual del Arrendatario para el 2015 v. 2014, del
cual tampoco surgen incidentes ambientales que debian informarse.

Por tanto, no hay informacion que pueda ser evaluada para cumplimiento para esta categoria de
notificacion para el afio 2015.

Incidentes Ambientales - 2016 N/A

Para esta categoria, el Arrendatario indica que no hubo notificaciones, debido a que no se suscitaron
incidencias ambientales que hubiesen tenido que reportarse, conforme al Contrato o las leyes
ambientales aplicable. Para corroborar dicha informacion, se revisé el Informe Anual del
Arrendatario para el 2016 v. 2015, del cual tampoco surgen incidencias ambientales significativas.

Por tanto, no hay informacion que pueda ser evaluada para cumplimiento para esta categoria de
notificacion para el afio 2016.

Incidentes Ambientales - 2017 En Cumplimiento

Mediante comunicacion del 24 de marzo de 2017, Aerostar le informd a Puertos sobre un derrame
de combustible en el Aeropuerto ocurrido el 17 de marzo de ese mismo afio.*® La comunicacién
incluyé una minuta del gerente de Servicios Ambientales y del Terminal de Aerostar que detalla los
pormenores del incidente, tales como: fecha, hora, lugar, como ocurrié, cantidad aproximada del
derrame y las acciones tomadas para atender el incidente. Ademas, la minuta inciuye el relato de la
notificacion del incidente a las agencias pertinentes [Junta de Calidad Ambiental {("JCA"), Autoridad
de Acueductos y Alcantarillados, al Centro de Respuestas Nacional (“NRC", por sus siglas en inglés})
y la Agencia Federal de Proteccion Ambiental (EPA)), asi como las inspecciones realizadas y fotos

43 \/aase Sharepoint 10_ Reports and Notifications > 01 Environmental Incident Management and Modifications Report > Carta Omar Marrero
03-24-17 (Pazos Jet A Spill) with Report.
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de la zona impactada. De esta minuta también se desprende que se llamé a la gerente ambiental
de Puertos, para informar sobre las acciones tomadas.

De lo anterior surge que, Aerostar cumplié con su obligacion de notificar sobre el incidente ambiental
e informar sobre los detalles de este, conforme a la seccidn 8.1(b) del Contrato. Sin embargo, no se
proveyd informacién o copia de las comunicaciones remitidas a las agencias notificadas e
involucradas en el manejo del incidente. Tampoco se suministraron comunicaciones de parte de
estas a Aerostar (por ejemplo, hallazgos de las inspecciones o cierre del incidente).

Notamos, ademas, que en el Informe Anual del Arrendatario para el 2017 v. 2016, no se incluy6 este
incidente.

Se considera al Arrendatario en Cumplimiento en cuanto a la categoria de notificacién para el afo
2017, con los sefialamientos antes descritos en tomo al manejo del incidente

incidentes Ambientales - 2018 N/A

Para esta categoria, el Arrendatario indica que no hay nolificaciones, debido a que no se suscitaron
incidencias ambientales que hubiesen requerido notificacion e informe, conforme al Contrato y las
leyes ambientales aplicables. Para corroborar dicha informacién, se revisé el Informe Anual del
Arrendatario para el 2018 v. 2017, del cual tampoco surge algun incidente ambiental para el afio
reportado.

Paor tanto, no hay informacion que pueda ser evaluada para cumplimiento, para esta categoria de
notificacion para el afio 2018.

Incidentes Ambientales - 2019 N/A

El Arrendatario no suministré documentos o informacion correspondiente a incidente ambientales
para este afio. Al parecer, no se suscitaron incidentes ambientales significativos durante este afio
que hubiesen requerido de notificacion e informe, segin el Contrato o las leyes ambientales
aplicable. Para corroborar esto, evaluamos el Informe Anual del Arrendatario del 2019 v. 2018, del
cual tampoco surge algan incidente ambiental para el afo reportado.

Por tante, no hay informacion que pueda ser evaluada para cumplimiento para esta categoria de
notificacién para el afio 2019.

Incidentes Ambientales - 2020 Cumplimiento Parcial

De la informaci6n provista por el Arrendatario, surge que Aerostar le notifico a Puertos el 4 de marzo
de 2020 sobre el derrame de combustible de avién (aproximadamente 70 galones), ocurrido el 29
de febrero de ese mismo afio. Aerostar incluyé en su notificacion un informe o minuta con los
pormenores del incidente, que incluye la siguiente informacion: como ocurrié el derrame, cantidad
aproximada, lugar, hora, foto del area afectada y las acciones tomadas para contenerlo. El informe
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concluye que el derrame no ocasiono impacto ambiental y que cerca del derrame no hay drenajes
de aguas de escorrentias, desagiles o areas verdes.

A pesar de que la cantidad del derrame de combustible fue mayor al derrame ocurido en el 2017,
durante el periodo de la auditoria no se produjo copia de la notificacion que debié remitirse a la
DRNA o al NRC como ocurrio con el incidente del 2017. Sin embargo, transcurrido el periodo para
la entrega de los documentos requeridos para esta auditoria, Aerostar entregé copia de una
notificacion remitida mediante correo electronico al Sr. Angel Rodriguez del Departamento de
Recursos Naturales y Ambientales que versa sabre el incidente y ias acciones tomadas por el
Arrendatario para atender ef derrame.0 Sin embargo, de este documento, por si solo, no se puede
verificar que se haya remitido la notificacion a la agencia, No se produjo ningln otro documento para
constatar el envio de la notificacion; por ejemplo, respuesta de la agencia sobre la nofificacién o un
acuse de recibo.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial para esta categoria de
notificacién para el afio 2020.

Informes Financieros (Interinos, No-Auditados, Auditados)
Segun la Seccion 8.1(c) del Contrato, el Arrendatario debera entregar a Puertos, hasta la fecha de
terminacién de Contrato y a su costo, los siguientes informes financieros:

+ Informes No-Auditados — Dentro de 60 dias posteriores al final de cada periodo de seis
meses, después del primer dia de cada afno (*Reporting Year”), el Arrendatario debera
entregar una copia de los estados de cuenta no auditados y los estados de ingresos no
auditados relacionados, los cambios en “equity”y el flujo de caja para dicho periodo de seis
meses;

+ Informes Auditados ~ Dentro de 120 dias posteriores al final de cada afio de informe, el
Arrendataric debera entregar copia de la informacion financiera arriba indicada, pero
auditada, preparada segun los estandares de contabilidad aplicables y certificada por el
principal oficial de financiero del Arrendatario; o

* En la alternativa (a los documentos antes descritos), el Arrendatarioc puede optar por
someter una copia del estado financiero auditado que el Arrendatario debe presentarle a la
FAA, anualmente, como parte de su cumplimiento con el Certificado de Operacion.

»  |nformes Financieros — 2013-2014 En Cumplimiento

5¢ \iéase Sharepoint
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El Arrendatario presenté copia de los estados financieros auditados por la firma Pricewaterhouse
Cooper ("PwC") para los afios 2013 y 2014 y evidencia de su envio a Puertos.5! Por tanto, se
considera al Arrendatario en Cumplimiento para esta categoria para los afios 2013 y 2014,

informes Financieros - 2015 En Cumplimiento

El Arrendatario presentt copia de los estados financieros auditados por la firna PwC y evidencia de
su envio a Puertos.52 Por tanto, se considera al Arrendatario en Cumplimiento para esta categoria
para el afio 2015.

Informes Financieros - 2016 En Cumplimiento

El Arrendatario presentd copia de los estados financieros auditados por la firma PwC y evidencia de
su envio a Puertos.5 Por tanto, se considera al Arrendatario en Cumplimiento para esta categoria
para el afio 2016.

Informes Financieros - 2017 En Cumplimiento

El Arrendatario proporciond copia de los estados financieros auditados por PwWC y evidencia de su
envio a Puertos.® Por tanto, se considera al Armendatario en Cumplimiento para esta categoria para
el afio 2017.

Informes Financieros - 2018 En Cumplimiento

El Arrendatario proporciono copia de los estados financieros auditados por PwC y evidencia de su
envio a Puertos.55 Por tanto, se considera al Arrendatario en Cumplimiento para esta categoria para
el afio 2018.

Informes Financieros - 2019 En Cumplimiento

El Arrendatario suministro copia de los estados financieros auditados por PWC y evidencia de su
envio a Puertos.% Por tanto, se considera al Arrendatario en Cumplimiento para esta categoria para

el afio 2019,

informes Financieros - 2020 En Cumplimiento

51 Viéase Sharepoint 10_ Reports and Notifications > 02_Financial Reports.

52 |d.
53id,
g,
5 |d.

56 \Véase Sharepaint 18_Sixth Request>Reports and Notifications > Financial Reports
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El Arrendatario suministré copia de los estados financieros auditados por PwC y evidencia de su
envio a Puertos.57 Por tanto, se considera al Arrendatario en Cumplimiento para esta categoria para
el afio 2019,

Reportes Requeridos por el Acuerdo de Uso
La Seccién 8.1 (d) del Contrato dispone que el Arrendatario debera proveerle a Puertos copia de todos los

reportes que las Aerolineas deben entregarle al Arrendatario, de conformidad con el Acuerdo de Uso,
incluyendo las proyecciones de trafico, resultados de trafico e informes ambientales. Esto, inmediatamente
después de haberlos recibido o dentro de los siguientes cinco (5) dias laborales de su recibo.
Lo que sigue, son los reportes que las Aerolineas deben entregarle a Aerostar, segin el Acuerdo de Uso y
que, por consiguiente, Aerostar tiene el deber de entregarle copia a Puertos.
o Segun las Secciones 5.1 (a) y (b) del Acuerdo de Uso, cada Aerolinea debera proveerle a
Aerostar reportes con informacion sobre sus operaciones. Especificamente, cada Aerolinea
debe presentar lo siguiente:
= Cada ano (“Term Year’), dentro de los 90 dias antes de iniciar ese afio, un Reporte
Anual con la siguiente informacion: (i) total del peso bruto maximo permisible para
despegue (Maximum allowable gross takeoff weight, ‘MAGTOW", por sus siglas en
inglés) de los aviones que la Aerolinea Signataria o sus afiliadas aterrizaran en el
Aeropuerto ese afio; (ii) el numero y MAGTOW de los Ingresos de Aterrizaje de la
Aerolinea Signataria y sus afiliadas; {jii} el nimero de “Deplaned Passengers™8 y
“Endplaned Passengers™ de la Aerolinea Signataria y sus afiliadas; (iv) cualquier
otra informacion requerida por el Arrendatario para determinar o calcular los pagos
y contribuciones de las Aerolineas Signataria segun el Acuerdo de Uso.
= Mensualmente, dentro de los 20 dias después de terminar ese mes, un Reporte
Mensual de las operaciones reales de la Aerolinea Signataria y sus afiliadas,
certificado y firmado por un representante autorizado de la Aerolinea Signataria con
la siguiente informacién: (i} el namero y MAGTOW de los Ingresos de Aterrizaje de
la Aerolinea Signataria y sus afiliadas; (ii) el nimero de “Deplaned Passengers y
Endplaned Passengers” de la Aerolinea Signataria y sus afiliadas; y (i} cualquier
otra informacion requerida por el Arrendatario para determinar o caicular los pagos
y contribuciones de las Aerolineas Signataria segun el Acuerdo de Uso.
o La Seccién 7.2 (e) del Acuerdo de Uso dispone que la Aerolinea Signataria le notifique a
Aerostar sobre el recibo de notificacion legal sobre algtin accidente o evento ocurrido en el
Aeropuerto como consecuencia o relacionado a la ejecucion de la Aerolinea Signataria en
cumplimiento con el Acuerdo de Uso y que haya provocado daio corporal, personal o a la
propiedad.

571d.

58 Véase seccion 1.1 del Acuerdo de Uso, "Deplaned Passengers” means all terminating and all incoming on-fine fransfer and off-line iransfer
reventie passengers arniving at the Airport.

59 Véase seccibn 1.1 del Acuerdo de Uso, "Enplaned Passengers” means all originating and all outgoing on-fine transfer and off-line transfer
revenue passengers departing from the Airport.
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o La Seccion 9.2 (a) y (d) del Acuerdo de Uso requiere que las Aerolineas Signataria le
remitan al Arrendatario copia de cualquier informe o notificacion requerida segin las leyes
ambientales aplicables. El inciso (d) especificamente requiere que la Aerolinea Signataria
le notifique al Aerostar sobre cualquier reclamacion, notificacion o accion relacionada con
algiin derrame al ambiente de sustancias peligrosas, que haya surgido del uso u ocupacion
de la Aerolinea Signataria en el Aerapuerto.

A continuacion, evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con la entrega o envio de los informes y
notificaciones requeridos por el Acuerdo de Uso, los cuales resumimos de la siguiente forma:

1. Reporte Anual de MAGTOW

2. Reporte Mensual de MAGTOW

3. Notificaciones legales de incidentes relacionados con las Aerolineas Signatarias

4. Informe o notificaciones de accidentes ambientales relacionados con las Aerclineas Signatarias

En respuesta a la solicitud que le hicimos al Arrendatario sobre esta obligacion, el Arrendatario contestd
lo siguiente:
Sobre el Reporte Anual MAGTOW: “De nuestra lectura de la seccion 5.1(a) del Airport Use
Agreement entendemos que no se desprende que haya un requerimiento de envio de fa
informacion a la Auloridad de los Puerfos.”
Sobre el Reporte Mensual MAGTOW: “De nuesira lectura de la seccion 5.1(b) del Airport
Use Agreement entendemos que no se desprende que haya un requerimiento de envio de fa
informacion a la Autoridad de los Puertos. No obstanie, en marzo del 2014, la Autoridad nos
solicitd compartir con éstos la informacion mensual sometida por las aerolineas, por lo que
desde ese mes y aflo compartimos con effos dicha informacion.” Por tanto, proveyeron
informacién a partir de marzo del 2014,
Sobre las notificaciones legales de incidente relacionados con las Aerclineas Signatarias:
“De nuestra lectura de la seccion 7.2 del Airport Use Agreement enfendemos que no se
desprende que haya un requerimiento de envio de la informacion a la Auloridad de los Puertos.”

Advertimos sin embargo que la obligacién de remitir los informes o notificaciones relacionadas a las
Aerolineas no emana del Acuerdo de Uso, sino que surge de la Seccién 8.1 (d) del Contrato, el cual
citamos a continuacion:

“{d) Reports Required by the Use Agreement. Promptly upon receipt thereof, and in any event within
five Business Days of the receipt thereof, the Lessee shall provide the Authority with copies of ail

reports required to be delivered to the Lessee by the Airlines in accordance with the Use Aqreement
including traffic forecasts, traffic results and environmental reports.” (Enfasis nuestra)

= Reportes Regueridos por el Acuerdo de Uso - 2013 Incumplimiento
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El Arrendatario no le remitid a Puertos ninguno de los reportes o informes requeridos, bajo el
Acuerdo Uso. De otra parte, el Arrendatario tampoco provey6 notificacién de incidente legal o
ambiental notificado por las Aerolineas, aduciendo que no se suscitd ningln incidente reportable
durante este periodo.

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en Incumplimiento con esta obligacion para el afio
bajo evaluacion.

= Reportes Requeridos por el Acuerdo de Uso - 2014 Cumplimiento Parcial
Para este afio, el Arrendatario proveyo correos electronicos que hacen referencia al envio a Puertos
de reportes mensuales de operacion remitidos por las Aerolineas, para los meses de marzo a
diciembre del 2014.5° Sin embargo, no proveyd copia o evidencia del envic a Puertos del Reporte
Anual MAGTOW. Tampaco proveyd notificaciones de incidentes legales o ambientales reportados
por las Aerolineas, aduciendo que no se suscitd ningun incidente reportable durante este periodo.

Se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta obligacion para el afio bajo
evaluacion por no haber presentado evidencia del envio del Reporte Anual del MAGTOW a Puertos.

= Reportes Requeridos por el Acuerdo de Uso - 2015 Cumplimiento Parcial
Para este afio, el Arrendatario proveyé correos electrénicos que hacen referencia al envio a Puertos
de reportes mensuales de operacion remitidos por las Aerolineas, para los meses de enero a
diciembre del 2015.6" Sin embargo, no proveyd copia o evidencia del envio a Puertos del Reporte
Anual MAGTOW. Tampoco proveyé notificaciones de incidentes legales o ambientales reportados
por las Aerolineas, aduciendo que no se suscitd ningun incidente reportable durante este periodo.

Se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta obligacion para el afio bajo
evaluacion por no haber presentado evidencia del envio del Reporte Anual del MAGTOW a Puertos.

= Reportes Requeridos por el Acuerdo de Uso - 2016 Cumplimiento Parcial
Para este afio, el Arrendatario proveyé correos electrénicos que hacen referencia al envio a Puertos
de reportes mensuales de operacion remitidos por las Aerolineas, para los meses de enero a
diciembre del 2016.62 Sin embargoe, no proveyé copia o evidencia del envio a Puertos del Reporte
Anual MAGTOW. Tampoco proveyd notificaciones de incidentes legales o ambientales reportados
por las Aerolineas.

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta obligacién para el
afio bajo evaluacion.

= Reportes Requeridos por ef Acuerdo de Uso - 2017 Cumplimiento Parcial
Para este afio, el Arrendatario proveyé correos electronicos que hacen referencia al envio a Puertos
de reportes mensuales de operacion remitidos por las Aerolineas, para los meses de enero a

&0 Véase Sharepoint 19_Seventh Request > 11_Airfines Monthly Self Reports (Section 5.1(b) AUA) — Evidence of Submission fo PRPA > 2014
> Airfines Self Reports — Evidence of Submission to PRPA (March - December 2014).pdf

51 Viéase Sharepoint 19_Seventh Request > 11_Airfines Monthly Self Reports (Section 5.1{b} AUA) - Evidence of Submission to PRPA> 2015
52 \Véase Sharepoint 19_Seventh Request > 11_Airlines Monthiy Seif Reports (Section 5.1(b} AUA) - Evidence of Submission to PRPA > 2016
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diciembre del 2017.52 Sin embargo, no proveyo copia o evidencia del envio a Puertos del Reporte
Anual MAGTOW. Tampoco proveyd notificaciones de incidentes legales o ambientales reportados
por las Aerolineas.

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta obligacion para el
afo bajo evaluacion.

= Reportes Requeridos por el Acuerdo de Uso - 2018 Cumplimiento Parcial
Para este afio, et Arrendatario provey6 correos electronicos que hacen referencia al envio a Puertos
de reportes mensuales de operacion remitidos por las Aerolineas, para los meses de enero a
diciembre del 2018.%4 Sin embargo, no proveyé copia o evidencia del envio a Puertos del Reporte
Anual MAGTOW. Tampoco proveyo notificaciones de incidentes legales o ambientales reportados
por las Aerolineas.

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta obligacion para el
afio bajo evaluacion.

= Reportes Requeridos por ef Acuerdo de Uso - 2019 Cumplimiento Parcial
Para este afio, el Arrendatario proveyé correos electrénicos que hacen referencia al envio a Puertos
de reportes mensuales de operacion remitidos por las Aerolineas, para los meses de enero a
diciembre del 2019.85 Sin embargo, no provey6 copia o evidencia del envio a Puertos del Reporte
Anual MAGTOW. Tampoco proveyé notificaciones de incidentes legales o ambientales reportados
por las Aerolineas.

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta obligacion para el
afio bajo evaluacion.

= Reportes Requeridos por el Acuerdo de Uso - 202¢ Cumplimiento Parcial
Para este afio, el Arrendatario proveyt correos electrénicos que hacen referencia al envio a Puertos
de reportes mensuales de operacion remitidos por las Aerolineas para los meses de enero a
diciembre del 2020.% Sin embargo, no proveyo copia o evidencia del envio a Puertos del Reporte
Anual MAGTOW. Tampoco proveyd notificaciones de incidentes legales o ambientales reportados
por las Aerolineas.

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta obligacién para el
afio bajo evaluacion.

D. Resumen de la evaluacién

La Tabla a continuacién muestra el resumen de la evaluacion de los requerimientos sobre Informes
y Notificaciones.

& Véase Sharepoint 19_Seventh Request > 11_Airlines Monthly Self Reports {Section 5. 1{b) AUA} — Evidence of Submission to PRPA > 2017
& Véase Sharepoint 19_Seventh Request > 11_Airines Monihly Self Reports (Section 5.1(b) AUA} — Evidence of Submission to PRPA > 2018
& Viéase Sharepoint 19_Seventh Request > 11_Airlines Monthly Self Reports {Section 5. 1(b) AUA} ~ Evidence of Submission to PRPA > 2019
5 Véase Sharepoinf 19_Seventh Request > 11_Airlines Monthly Self Reports (Section 5.1(b) AUA} — Evidence of Submission to PRPA > 2020
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Tabla 12: Resumen de la Evaluacién de los Informes y Notificaciones

Tipo Notificacion 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Emergencias y/o
Incumplimientos | | | C C CP CP CP
leyes y reg.
WG NA | NA | NA | NA CP NA | NA cP
Ambientales
ninimEs c c c c c c c c
Financieros
repories fonendo | cP | cp | .cp | cpP ce | cp
de Uso
Resumen - IS Total: 26

Leyenda: C = En Cumplimiento « CP = Cumplimiento Parcial e | = Incumplimiento ® N/A = No Aplica

E. Recomendaciones

Nuestra recomendacion va dirigida a las notificaciones que remita el Arrendatario a Puertos o a otras
agencias que deben ser notificadas de ciertos incidentes. Se le recomienda al Arrendatario que al
remitir notificaciones procure acuses de recibo u otra forma de constatar de que la otra parte recibio
la notificacion.

4. Indemnizacion, Eventos de Incumplimiento y Resolucién de
Disputas

A. Condiciones del Contrato
El Contrato establece los procesos de notificacion de reclamaciones (Art. 12) y resolucion de
disputas (Art. 19) y los remedios disponibles para cada parte, ante incumplimientos o reclamaciones
de terceros o de parte. Estas disposiciones establecen obligaciones de notificacion oportuna y los
procedimientos a seguir ante reclamaciones y disputas entre las partes. A continuacion, una breve
descripcion de las disposiciones contractuales que evaluamos en esta seccion.

El Articulo 12 del Contrato, atiende lo referente a los derechos de indemnizacion de las partes por:
(i) reclamaciones de terceros y (ii) por incumplimientos de las partes con disposiciones
contractuales. Aqui se establecen los requisitos de notificacion previa, entre otros requisitos
necesarios para reclamar el remedio de indemnizacién alli establecido.
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Por su parte, en el Articulo 16 del Contrato, se elabora en torno a lo que constituye un evento de
incumplimiento por cada parte y los remedios que tiene una parte ante el incumplimiento de la otra.

Finalmente, discutimos el procedimiento de resolucion de disputas, contenido en el Articulo 19 del
Contrato, que se impone como condicién previa antes de que cualquiera de las partes pueda acudir
al tribunal para instar la accion civil correspondiente por controversias atenientes al Contrato.

A continuacion, evaluamos el cumplimiento de las partes con estas disposiciones.

B. Metodologia de Evaluacion

La evaluacion de estos articulos del Contrato se basé en el andlisis de la informacion y
documentacién provista.

Los resultados de la evaluacion fueron divididos de la siguiente manera:

= En Cumplimiento
Significa que se cumplié con la obligacion dentro del término y manera establecida en el
Contrato.

= Cumplimiento Parcial
Significa que la obligacion fue realizada, pero no dentro del término o de la manera establecida
en el Contrato.

= [ncumplimiento
Significa que no se cumplié con la obligacion de conformidad a lo establecido en el Contrato.

C. Resultados de la Auditoria

A continuacion, se presentan los resultados de la auditoria sobre los reclamos de Indemnizacion,
Eventos de Incumplimiento y Resolucién de Disputas.

= Indemnizacion por Reclamaciones de Terceros o de Parte

Aerostar No Aplica
Puertos En Cumplimiento
Segun lo antes expuesto, el Articulo 12 dispone lo relacionado a la indemnizacion de cada parte ante
reclamaciones presentadas por terceros. La seccion 12.1 establece lo atinente a la indemnizacion por
reclamaciones de terceros. En esta se establecen los acuerdos de las partes para la defensa y asistencia
en estas reclamaciones y los respectivos procesos de nofificacion para accionar el derecho y los
acuerdos de indemnizacion. Especificamente, se dispone que, para poder reclamar el derecho a la
indemnizacion, la parte afectada, una vez reciba notificacion del inicio o reclamo de una reclamacion de
tercero, debera notificar a la otra parte con premura, pero no mas tarde de franscurridos treinta (30) dias
del recibo de la notificacion. La notificacién debera describir la reclamacion del tercero y, en la medida
que sea posible, identificar la cantidad estimada en dafios o pérdidas a la que estaria sujeto. Por su parte,
la seccion 12.2 establece los acuerdos de indemnizacién frente al incumplimiento de las partes con
obligaciones, representaciones y garantias que surgen del Contrato y su requisito de notificacion previa.
En el caso de la indemnizacion de Puertos, ante una reclamacion de Aerostar, se estipula que Aerostar
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no podra reclamar indemnizacion a Puertos, a menos gue la cuantia de la reclamacion ascienda a mas

de $250,000.00 y que la suma de todos los dafios sufridos o incurridos por el Arendatario, no exceda de
$5.000,000.00, entre otras limitaciones.

Para evaluar el cumplimiento con esta obligacién, le solicitamos a las partes que identificaran y
proveyeran informacion y copia de notificaciones remitidas y recibidas, entre las partes, en solicitud de
indemnizacion por reclamaciones de terceros o por reclamacion de incumplimiento de la otra parte con
obligaciones, garantias y representaciones del Contrato. A continuacion, evaluamos el cumplimiento con
esta obligacion:

Aerostar

En contestacidn a nuestra solicitud, Aerostar identificd la reclamacién judicial incoada en el caso
Desarrolladora J.A.,_Inc. v. Aerostar Airport Holdings, LLC v. Autoridad de los Puertos de Puerto Rico y
ofras, Civil Nam. KCD2015-1876 (en adelante, el “Caso de la Desarrolladora™). Esta es una demanda en
cobro de dinero que incod la Desarrolladora J.A., Inc. contra Aerostar, en cobro por el pago de unos
trabajos de reconstruccion sobre una via de rodaje en el Aeropuerto. Aerostar contestd la demanda e
instd una reconvencidn (contra demanda) en la que alego que no tenia la obligacion de pago porque la
Desarrolladora habia incumplido con sus obligaciones. Aerostar también incod una demanda contra
tercero que incluy6 a varias entidades, entre estas, a Puertos. En su reclamacion contra Puertos, alegd
que Puertos incumplié con su obligacion de supervisidn y desarrolio del proyecto de reconstruccion como
dueia de esta y arrendadora del Aeropuerto. Aerostar, argumentd también que Puertos habia incumplido
con su deber de arrendar el Aeropuerto, libre de vicios de construccion, Puertos solicité la desestimacién
de la demanda contra terceros incoada en su contra. El Tribunal de Primera Instancia la declard con lugar
y el Tribunal de Apelaciones sostuvo la determinacion del Tribunal de Primera Instancia, luego de que
Aerostar apelara.

Sobre esta reclamacion judicial incoada por Aerostar, destacamos que el Articulo 19 del Contrato
establece un proceso de resolucién de disputas, cuyo cumplimiento es requerido, previo a acudir al
Tribunal en solicitud de algin remedio. Notamos que, de la informacidn provista, ng surge que Aerostar
haya utilizado_los recursos v remedios que provee el Articulo 19, antes de acudir el tribunal. Le
solicitamos confirmacién a Puertos sobre este particular, pero a la fecha no hemos obtenido su respuesta.

El Arrendatario también proveyd otras notificaciones remitidas por Puertos a Aerostar, en reclamo de
indemnizacion por reclamaciones de tercero. Abajo un resumen de estas reclamaciones por afio.

Tabla 13: Reclamaciones de Terceros por Afio

Fecha Fecha
notificacidn a | notificacion del Naturaleza de la Reclamacion Resolucion
Aerostar 3ro.
17 dic. 2014 3 dic. 2014 Alega.da i:alda, ocurrida el 6 de diciembre de 2013, en el _Cerradg. an’ se pago
Terminal D¢ indemnizacion.

7 \Véase SharePoint 19_Seventh Request > 18_Article 12 (Notifications) > 2013 -Notificaciones Aut. de los Puertos a AAH. pdf.
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1 abril 2016 4 marzo 2016 Alegado accidente de calqa dﬂe Persona, ocurrido el 21 de f)erradg. NP. 5e pago
marzo de 2014, en el Terminal “B". & indemnizacion.
Francisco Reyes Martinez v. Autoridad de los Puertos, Cerrado. No se baad
6 abril 2016 28 marzo 2916 | Demanda y Emplazamiento, por alegado accidente ocummido | | o pago
indemnizacién.
el 28 de marzo de 2015.89
Ciotitde San Miguel v. AAG American Airlines Group y ofros - .
, . . Cerrado. No se pagé
12 mayo 2016 2 mayo 2016 Demanda y Emplazamiento, por alegado accidente ocurrido | o
indemnizacion.
el 18 de mayo de 20157
Maria Guerra Santana v. Autoridad de los Fuertos y olros — Cerrado. Se o
17 mayo 2016 10 mayo 2016 | Reclamacion Extrajudicial por alegado accidente ocurmido el | o Pag
indemnizacion,
18 de marzo de 2016.M
Desestimade  con
. Notificacidon de posible demanda por alegado accidente de | Perjuicio por
19 abnl 2017 21 marzo 2017 caida, ocumdo el 8 de enero de 2017.72 prescripcion, No se
pagd indemnizacion.
Awilda Gonzalez v. Aerostar Airport Holdings. Los hechos se Pendiente de
8 mayo 2017 28 abril 2017 relacionan a la reclamacion de la Sra. Gonzalez sobre la L
. , . . resolucidn.
calidad del aire en el Terminal “A", 73
Dwayne Morales v. Autoridad de los Puerfos y ofros — Cemado. Se "
15 mayo 2017 3 mayo 2017 Reclamacion Extrajudicial por accidente ocurrido el 14 de | . - pag
indemnizacién.
marzo de 2017.74
Juanifa Pérez Orench v. Autoridad de los Puertos y otros - Pendiente de
8 junio 2017 26 mayo 2017 | Demanda y Emplazamiento, por reclamo sobre la calidad del resolucion
aire en la oficina administrativa de TSA.™ '
Sr. Rodriguez Félix — Reclamacién Extrajudicial por accidente | Cerrado. No se pagd
Hmayo2018 | 3mayo 2018 | o el 6 de diciembre de 2017.7 indemnizacion.
Bemardina Diaz v. ELA PR y olros — Reclamacion | Cerado. 3e pagd
23 mayo 2018 17 mayo 2018 Extrajudicial por accidente ocurrido &l 3 de mayo de 2018.7 | indemnizacion.

8 Véase SharePoint 19_Seventh Request > 18_Article 12 {Nofifications) > 2014 - Notificaciones Aul. de los Puertos a AAH.pdf, ala pag. 6.
& Véase SharePoinf 19_Seventh Request > 18_Article 12 {Nolffications) > 2015 -Notificaciones Aut. de los Puertos a AAH.pdf, a la pag. 1.
70 \iéase SharePoint 19_Seventh Request > 18_Article 12 {Nofifications) > 2015 -Notificaciones Aut. de los Puertos a AAH.pdf, a la pag. 9.
M Véase SharePoint 19_Seventh Request > 18_Article 12 (Nofifications) > 2016 -Notificaciones Aut. de los Puertos a AAH. pdf.

2 Véase SharePoint 15_Seventh Request > 18_Aticle 12 (Notifications) > 2017 Notificaciones Aut. de los Puertos a AAH,pdf,

7% Véase SharePoint 19_Seventh Request > 18_Article 12 (Notifications) > 2014 - Notificacianes Aut, de los Puerlos a AAH.pdf, a la pag. 1.
7 Véase SharePoint 19_Seventh Request > 18_Article 12 {Notifications) > 2017 -Notificaciones Aut. de los Puertos a AAH pdf, a la pag. 5.
5 Véase SharePoint 15_Seventh Request > 18_Article 12 (Notifications) > 2015 -Notificaciones Aut. de fos Puertos a AAH.pdf, a la pag. 15.
 \éase SharePoint 19_Seventh Request > 18_Aricle 12 (Natifications) > 2017 -Notificaciones Aut. de los Puertos a AAH.pdf, a fa pag. 9.
™ \éase SharePoint 19_Seventh Request > 18_Article 12 (Notifications) > 2018 Notificaciones Aut. de ios Puertos a AAH.pdf.
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Milagros Rivera v. Auforidad de los Puertos y ofros — | Desistido con
8 agosto 2018 18 julio 2018 Demanda y Emplazamiento, por alegado accidente ocurmido | Perjuicio. No se pagd
el 30 de junio de 2017.78 indemnizacion.

24 enero 2020 15 enero 2020

Miguel Torres Ronddon - Reclamacion Extrajudicial por | Cerrado. No se pagd
alegado accidente ocurrido el 15 de diciembre de 2019.73 indemnizacion.

De las notificaciones y sus fechas, surge que Puertos notificé a Aerostar dentro del término dispuesto
en el Contrato para solicitar el remedio de indemnizacion y que el Arrendatario atendi6 los reclamos de
los terceros.

= Incumplimientos y Remedios No Aplica

El Articulo 16 del Contrato, define lo que constituye un evento de incumplimiento por cada parte y define
los remedios o consecuencias, segun el tipo de incumplimiento, La seccion 16.1 del Contrato, identifica
y describe los eventos de incumplimiento por parte del Arrendatario y la seccién 16.2, los eventos
constitutivos de incumplimiento por Puertos. En esencia, los siguientes eventos constituiran
incumplimiento por ambas partes, segun dispuestos en las mencionadas secciones:

(1

(i)

(i)

(iv)

(v)
(i)

el incumplimiento con obligaciones o requerimientos significativos (material) del Contrato
{incluyendo los estandares operacionales) o con la determinacion de adjudicacion final de una
controversia sometida al mecanisma de resolucion de disputas (art. 19), si tal incumplimiento,
continla sin remediarse, luego de transcurridos 90 dias de remitida una notificacion de la parte
afectada, a esos efectos,

(aplicable al Arrendatario solamente) el incumplimiento con una directriz en una adjudicacion
final de una controversia sometida y el mecanismo de resolucion de disputas, cuando tal
incumplimiento cree una situacion que pone en peligro (significativo) la seguridad de las
operaciones del Aeropuerto, o afecta significativamente su operacién continua, o la falta de
pago de deudas vencidas a Puertos, si tales incumplimientos no se remedian en el término de
10 dias laborables, lueqo de la nofificacién a esos efectos;

si se incumple con algun asunto significativo de un plan de trabajo, aprobado por fa ofra parte
para remediar algdn incumplimiento;

(aplicable al Arrendatario solamente) incumplimiento con requerimientos de ejecucion
(performance requirements) de los estandares operacionales en tres o mas ocasiones en un
mes_calendario, si tal incumplimiento permanece sin remediarse por un periodo de 30 dias, a
partir de la notificacion a esos efectos;

la transferencia de todo o parte del interés que se ostenta sobre el Aeropuerto o el Contrato en
contravencion a lo dispuesto en el Articulo 17 del Contrato; y

declaracion de incapacidad para pagar deudas vencidas, presentacion de solicitud de
reorganizacion, fiquidacion o remedio similar bajo la ley de quiebras aplicable, entre otras.

Ante eventos de incumplimiento, cada parte debera proveer la notificacion cormespondiente y conceder
el término aplicable (seguin el evento de incumplimiento) y las alternativas disponibles (entre estas, planes
de remediacion) para remediar el incumplimiento, antes de proceder con la notificacién de terminacion
del Contrato. Ademas, las partes podran solicitar otros remedios que tengan disponibles bajo ley o en
equidad, tales como la ejecucion especifica y dafios, entre otros.

78 \/sase SharePoint 19_Seventh Request > 18_Article 12 (Nofifications) > 2017 -Notificaciones Aut. de los Puertos a AAH.pdf, ala pag. 13.
78 Véase SharePoinf 19_Seventh Request > 18_Article 12 (Notifications) > 2019 -Notificaciones Aut. de los Puertos a AAH.pdf.
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Para evaluar cumplimiento con esta obligacion, se solicit6 a las partes que proveyeran copia de
las notificaciones sobre incumplimientos enviadas al amparo de este articulo. Aerostar contesto
que no habia remitido ni recibido notificaciones al amparo de este articulo. Se le solicito a
Puertos confirmacion de la informacion provista por Aerostar, y no se emitieron comentarios.

Resolucion de Disputas No Aplica

De conformidad con lo dispuesto en el Articulo 19 del Contrato, cualquier disputa que surja entre las
partes y que esté relacionada con el Contrato, debera ser atendida mediante el procedimiento de
resolucion de disputas alli establecido, que incluye, en este orden, el procedimiento informal de resolucién
de disputas, la mediacion y el arbitraje, como condicion previa a la presentacion de una accion judicial.

Inicialmente, se debera tratar de resolver la disputa de forma informal, de conformidad con la seccién
19.2 del Contrato. Alli, se dispone que las disputas deberan ser referidas a las personas designadas por
cada parte para esta gestién. Estas personas designadas deberan negociar de buena fe y reunirse
cuantas veces sea necesario para tratar de resolver la disputa. Se dispuso, ademas, que todas las
conversaciones habidas durante este procedimiento son confidenciales y se entenderan como
cOMpromisos ¢ negociaciones y no seran admisibles en evidencia en un procedimiento ulterior, sin el
consentimiento de ambas partes.

Transcurridos treinta (30) dias de que la notificacién de disputa fuese referida a las partes designadas
para intentar resolverla, las personas designadas no pueden llegar a un acuerdo, deberan referir la
disputa a un mediador. El mediador debera ser un abogado admitido a la practica en Puerto Rico o un
ingeniero independiente, si es un asunto de ingenieria o técnico. Si las partes no pueden ponerse de
acuerdo en la seleccion del mediador, en un término de 30 dias, deberan solicitar a la Asociacién
Americana de Arbitraje (“AAA”, por sus siglas en inglés) para que designe el mediador.

Finalmente, si mediante el proceso informal y la mediacion aun no pueden resolver la disputa, la misma
debera ser adjudicada mediante el proceso de arbitraje, de conformidad con las Reglas Comerciales de
Arbitraje de la AAA v las disposiciones de la seccién 19.4 del Contrato.

En el caso de que las partes no logren resolver la disputa, transcurridos 90 dias de haberse referido la
misma al proceso de arbitraje, cualquiera de las partes podra instar la accién civil correspondiente, ante
un tribunal de Puerto Rico, de conformidad con las reglas aplicables de procedimiento civil.

Para evaluar cumplimiento con este articulo, se le solicitd informacién y copia de cualquier notificacion
de disputas o proceso de mediacion ¢ arbitraje que se haya instado al amparo de este articulo.
Especificamente, se solicité de ambas partes informacién y copia de notificaciones de disputas remitidas
o recibidas, al amparo del Articulo 19 del Contrato. Se solicitd, ademas, que, si se habia referido alguna
disputa a los procesos det Articulo 19, que proveyeran informacion sobre los hechos y el articulo del
Contrato, cuyo incumplimiento se alega, fecha de inicio del proceso, su progreso o estatus y resolucion,
de ser aplicable.

Aerostar
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Mediante correo electrénico del 27 de julio del 2022, Aerostar contesto que no habia recibido o remitido
ninguna notificacion para la resolucion de disputas.

Puertos

No emitio comentarios sobre este requerimiento.

D. Resumen de la Evaluacion

Tabla 14: Resumen de la Evaluacion sobre eventos de Indemnizacion, Incumplimientos y Resolucién de Disputas

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Indemnizacién por
Reclamacion de Terceros:| N/A N/A N/A \ N/A N/A N/A N/A N/A
Aerostar

Indemnizacion por
Reclamacion de Terceros:| NIA & C C c c & Cc
Puertos

Incumplimientos N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Resolucion de Disputas N/A N/A N/A | N/A N/A N/A N/A N/A

Resumen C: 7 (Puertos) @ CP: 0 e |:0 @ N/A: 24 e Total: 7

Leyenda: C = En Cumplimiento & CP = Cumplimiento Parcial
® | = [ncumplimiento e N/A = No Aplica

E. Recomendaciones
No tenemos recomendaciones para esta seccién.

5. Cumplimiento con Obligaciones Contributivas

A. Condiciones del Contrato de Arrendamiento
Seqn estipulado en la Seccion 2.8 del Contrato, para fines contributivos federales, el arrendamiento
sera tratado como la adquisicion de un intangible, segln la Seccion 197(d) del Cédigo de Rentas
Internas de Estados Unidos. De otra parte, segln la Seccién 2.9 del Contrato y, para fines de
tratamiento contributivo local, el arrendamiento se considera como la adquisicion de un activo
intangible consistente en un arrendamiento exclusivo y contrato de Alianza, amortizable segln las
disposiciones de la seccion 1033.07(a)(1)(D), del Nuevo Cédigo de Rentas Internas de Puerto Rico.
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En cuanto a impuestos, la Seccién 3.11(a) del Contrato requiere que el Arrendatario pague, a su
vencimiento, todos los impuestos (municipales, estatales y federales)® que le sean aplicables,
seglin sus operaciones, y que recaude los impuestos de otras personas o entidades por el uso u
ocupacion del Aeropuerto o sus instalaciones, cuando sea requerido. En consideracion a lo anterior,
al evaluar el cumplimiento con esta obligacion, consideramos el cumplimiento del Arrendatario con
las siguientes obligaciones de declaracion y pago: impuestos sobre ingresos; confribuciones sobre
la propiedad, declaracion del volumen de negocios, planillas de impuesto sobre ventas y uso,
patentes municipales y arbitrios de construccién, segun apliquen, entre otros.

Finalmente, en la Seccion 3.11(b) del Contrato, las partes pactaron la exencion del Arrendatario a
ciertos impuestos, tales como: contribucién sobre la propiedad inmueble del Aeropuerto y sus
instalaciones (o aquellos calculados sobre su valor), el impuesto de ventas y uso sobre el pago
inicial (‘Leasehold Fee”) y los PFCs y las contribuciones sobre propiedad mueble, que sean
aplicables a propiedad mueble que pertenezca a Puertos, pero que sea utilizada por el Arrendatario,
como consecuencia de su operacion del Aeropuerto.

B. Metodologia de Evaluacion

Para evaluar el cumplimiento del Arrendatario con sus obligaciones contributivas, se considero lo

siguiente, para los afios cubiertos en este informe:

i. contribucion sobre ingresos: copia o evidencia de presentacion de planilla de contribucion
sobre ingresos;

i. patente municipal: copia o evidencia de pago de patente municipal y de presentacion de
declaracion de volumen del negocio;

iii. arbitrios sobre construccion: evidencia del pago correspondiente de los arbitrios para los
proyectos seleccionados como muestra;

iv. contribucién sobre la propiedad mueble: copia o evidencia de presentacion de las planillas
correspondientes, certificaciones negativas de deuda emitidas por el CRIM; y

v. contribucién sobre venta y uso: copia o evidencia de radicacidn de planillas y Registro de
Comerciante.

Sobre las Planillas de Contribucion sobre Ingresos y las Patentes Municipales (Declaracion de
Volumen de Negocios), se revisarian_las copias ponchadas de todas las planillas o evidencia de
radicacion electrénica o por correo certificado, segin aplique, para cada uno de los afos cubiertos
en la auditoria. De esta manera, se podria corroborar la constancia de la radicacion ante el
Departamento de Hacienda o el Municipio, la existencia de deuda, notificaciones de reparo, error
matematico o deficiencia, o gestiones de cobro realizadas por el Departamento de Hacienda o el
Municipio, segun sea el caso. Por su parte, en el caso de los arbitrios municipales de construccion,
se revisaria la evidencia de su pago para una muestra seleccionadas de proyectos de construccion

¥ Refierase a la definicion de “Tax"en el Articulo 1 del Contrato, la cual incluye “... any federal, Commonwealth, State, municipal, local or foreign
income, gross receipts, license, payroll, employment, excise, severance, stamp, occupation, premium, windfall profits, environmental, customs
duties, permit fees, capital stock, franchise, profits, withholding, social security, unemployment, disability, real property, personal property,
parking, sales, use, transfer, registration, value added, alternative or add-on minimum, estimated or other tax, levy, impost, duty, fee, withholding
or similar imposition of any kind payable. levied, collected, withheld or assessed af any time, including any interest, surcharge, penalty or addition
theretfo, whether disputed or not.”
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0 mejoras que lo exijan; si existe deuda, o se han notificado deficiencias, o se han realizado
gestiones de cobro,

En cuanto a las contribuciones sobre la propiedad, se revisaria copia ponchada de planillas de
contribucién sobre la propiedad mueble, o evidencia de radicacion electrnica, o por correo
certificado, segun aplique, y la documentacion y el cumplimiento con exencion de contribuciones
sobre |a propiedad mueble e inmueble y el Certificado de Deuda del CRIM por todos los conceptos.

Para el caso de los Impuestos sobre Venta y Uso {en adelante, “IVU"), se propuso revisar
certificaciones de deuda y de radicacion de planillas de IVU, las planilias presentadas; asi como
cualquier exencion o relevo de VU, emitido por el Departamento de Hacienda, de ser aplicable.

Por consiguiente, se le solicitd a Aerostar la documentacion arriba indicada para evaluar el
cumplimiento con sus obligaciones contributivas, a nivel municipal y estatal.

Los resultados de la evaluacion fueron divididos de la siguiente manera:

= En Cumplimiento
Significa que, conforme a la documentacién provista y evaluada, se ha determinado que el
Arrendatario rindié los informes o declaraciones correspondientes y que las contribuciones
fueron pagadas a tiempo y cumplen con las disposiciones del Contrato.

»  Cumplimiento Parcial
Significa que, conforme a la documentacion provista y evaluada, se ha determinado que,
aunque las contribuciones fueron pagadas, su pago pudo haber sido tardio, por la cantidad
incorrecta o que, de alguna otra forma, el page o la obligacién contributiva no fue satisfecha,
cabalmente, con lo establecido en ef Contrato.

«  [ncumplimiento
Significa, que no se pagaron las contribuciones, segun requeridas por el Contrato.

C. Resultados de la Auditoria

A continuacion, los resultados de la auditoria sobre el cumplimiento con las obligaciones
contributivas arriba descritas.

= Planillas de Contribucion Sobre Ingresos En Cumplimiento
La planilla de contribucién sobre ingresos debe ser sometida al Departamento de Hacienda, no més tarde
del dia quince (15) del cuarto mes siguiente al cierre de! afio contnbutivo, excepto que dicho periodo sea
extendido por el Departamento de Hacienda.

El Arrendatario proveyé copia ponchada y/o evidencia de radicacién de sus planillas de contribucion
sobre ingresos de corporacion, para los afios objeto de esta auditoria, 2013-2020.%" Ademds, mediante

81 Véase Sharepoint 15_Fourth Request> Req_122; 18_Sixth Request>Payment of Taxes.
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Certificaciones de Deuda, emitidas por el Departamento de Hacienda, se corrobort que el Arrendatario
no tenia deudas por ningun concepto para el periodo bajo evaluacion.

Por lo tanto, consideramos al Arrendatario en Cumplimiento con su obligacion contributiva, en tornc a la
presentacion de planilias sobre ingresos sobre la corporacion y/o el pago de deudas, con el Departamento
de Hacienda.

= Patente Municipal En Cumplimiento
Hasta agosto del 2020, la obligacion sobre el pago de la patente municipal emanaba de la Ley Num. 113
del 10 de julio de 1974 {Ley “113-1974"), seglin enmendada, conocida como la Ley de Patenfes
Municipales, hoy derogada por la Ley Nim. 107 del 2020, conocida como el Codigo Municipal de Puerto
Rico. Considerando que el periodo de evaluacion de este informe es desde el 2013 al 2020, la evaluacion
de cumplimiento por parte det Arrendatario se hizo segin las disposiciones de la Ley 113-1974.

Segun la referida Ley 113-1974, las entidades o industrias que ofrecen sus servicios u operan dentro de
los lindes territoriales de determinado municipio, tienen la obligacién de remitir, a dicho municipio, una
Declaracidn sobre Volumen de Negocios, que constituye la base sobre la cual se computa la cantidad
del impuestc de la patente municipal a pagar. La emision de la patente municipal por el municipio es
evidencia del cumplimiento del comercio o industria con su obligacién contributiva municipal, bajo esta
ley. Debido a que el Aeropuerto esta sito en el Municipio de Carolina, el Arrendatario tiene la obligacion
de presentar, anuaimente, Declaracion del Volumen de Negocios y pagar la patente municipal en este
municipio.

El Arrendatario proveyo copia de sus Declaraciones del Volumen de Negocio para los afios 2013 al
2020.82 Asimismo, el Arrendatario present6 su Patente Municipal para los afios 2014-2015, 2015-2016,
2016-2017, 2017-2018, 2018-2019 y 2019-2020. Destacamos que, segln la seccion 7 de la Ley 113-
1974, la patente impuesta sera computada por la persona sujeta a la patente, tomando como base el
volumen de negocios realizado durante su afio de contabilidad terminado dentro del afio calendario
inmediatamente anterior. Es decir que, la patente 2014-2015 se computa y paga, segun la declaracién
de volumen de negocios del afio calendario 2013.

Conforme a lo anterior, se considera al Arrendatario en cumplimiento con esta obligacion contributiva
municipal.

= Arbitrios Municipales de Construccion En Cumplimiento
Hasta agosto del 2020, Ja obligacién de pagar impuestos o arbitrios municipales por construccion de obra
o mejora surgia de la Ley Num. 81 del 30 de agosto de 1991, segin enmendada, conocida como la Ley
de Municipios Auténomos (derogada por el Codigo Municipal Ley 107-2020), que autorizd a los
municipios a imponer esta contribucién por medio de una ordenanza municipal. La ley autoriza la
imposicion y cobro de la contribucién sobre el derecho de llevar a cabo una actividad de construccion y/o
una obra de construccion, dentro de los limites territoriales del municipio, 83

En el caso del Municipio de Carolina, la Ordenanza 09, Serie 2005-2006-23 (“Ordenanza’), regula lo
relacionado a los arbitrios de construccion.

82 \éase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_123; y 18_Sixth Request>Payment of Taxes>Planillas.
83 Viéase Ast. 1.003 {cc) deia Ley Nim. 81 del 1991, sequin enmendada, Ley de Municipios Auténomas.
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Para evaluar el cumplimiento con esta obligacion, utilizamos la muestra de proyectos seleccionados para
el analisis de cumplimiento, que se discute mas adelante, en la seccidn de Proyectos y Mejoras de este
informe. Los siguientes fueron los proyectos seleccionados que, a su vez, fueron objeto de inspeccion
ocular en 2020 como parte de los esfuerzos de esta auditoria:

Terminal “A" y Terminal “B,” del “Capacity Enhancement Plan” (Delta and US Airways)

“‘Repair existing Ramp, Apron and Taxiway Concrete Surfaces”

“Repair of Taxiway N Concrete Surfaces’

‘Replace Deteriorating Flooring Throughout the Interior of the Terminal and Buildings at the LMM
Aimort Facility”

‘Runway 10-28"

o

En respuesta a esta solicitud de informacion, cursada para el andlisis de esta obligacién®, el Arrendatario
indico que el primer y cuarto proyecto, seqln se identifican arriba, son, en su mayoria, parte del “Capacity
Enhancement Program’, cuya ejecucion es subsidiada con fondos provenientes del PFC y que, por ello,
estan exentos del pago de contribuciones, como los arbitrios de construccién, en virtud de la
reglamentacién federal. No obstante, el Arrendatario suministré copia de los cheques emitidos en pago
de los arbitrios de construccion por la porcion de estos proyectos que no estaba exenta. Ademas, ofrecié
evidencia de pago de arbitrio de construccion para el proyecto nimero 3, “Repair of Taxiway N Concrefe
Surfaces’ y para el proyecto nimero 5, ‘Runway 10-28". Para el proyecto nimero 2, “Repair existing
Ramp, Apron and Taxiway Concrefe Surfaces’, el Arrendatario indicd que los arbitrios no aplicaban,
porque los trabajos realizados para estos proyectos fueron trabajos menores de mantenimiento. Pudimos
constatar que, en efecto, dichos trabajos son de mantenimiento y no envuelven una actividad de
construccion que esté sujeta al arbitrio. El andlisis detallado de cumplimiento con obligaciones atinentes
al desarrollo de estos proyectos se discute en la seccidn once de este informe, titulada “Proyectos y
Mejoras.”

Conforme a lo anterior, y segun se desprende de la muestra evaluada, consideramos al Arrendatario en
Cumplimiento con su obligacion contributiva de pagoe de arbitrios de construccion.

» Planilla de Contribuciones sobre Propiedad Mueble En Cumplimiento

La facultad para imponer y cobrar contribuciones sobre la propiedad mueble en Puerto Rico fue delegada
a una entidad municipal independiente de las demas agencias de gobierno, conacida como el Centro de
Recaudacion de Ingresos Municipales (el “CRIM™), por virtud de la Ley Nam. 83 del 1991, conocida como
la Ley de Contribucion Municipal sobre la Propiedad, derogada por el Cédigo Municipal de Puerto Rico,
en el 2020. El CRIM ofrece servicios fiscales a los municipios y tiene la responsabifidad de tasar,
recaudar y distribuirle a los municipios los fondos plblicos provenientes de la contribucion sobre la
propiedad.

Seguin se indicé antes, de conformidad con la Seccién 3.11(b) del Contrato, Aerostar esta exento del
pago de arbitrios sobre la propiedad inmueble del Aeropuerto y sus instalaciones. Por tal razon, se le
solicitd evidencia de pago de contribuciones sobre su propiedad mueble. A tales efectos, el Arrendatario
presentd certificaciones sobre {a presentacién de planillas de contribucion sobre propiedad mueble y de
‘no deuda’. Las certificaciones, con fecha del 6 de noviembre del 2018 y 10 de noviembre de 2021,

8 Vease Sharepoint 15_Request>Req_124>Arbitriocs Municipales de Canstruccion (02-05-2021).pdf
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evidencian que Aerostar present6 las planillas de contribucion sobre propiedad mueble, para los afios
2014 al 2020.5% También pudimos ver copia de las planillas de contribucién sobre la propiedad mueble
del Amendatario, para los afios 2013 y 2019.8

Ademas, presentd estados de cuenta con fecha del 6 de noviembre de 2019 y 10 de octubre del 2021,
relacionado al nivel de la boleteria en el Terminal “D*, que no refleja deuda.?”

Conforme a lo anterior, consideramos al Arrendatario en Cumplimiento con su obligacidn contributiva
sobre la propiedad mueble.

= Pago de Impuesto sobre Venta y Uso En Cumplimiento
La seccion 4010.01 (nn) (2)(C) del Cédigo de Rentas Internas de Puerto Rico, excluye de la definicion de
Servicios Tributables, para propésitos del Impuesto scbre Venta y Uso (en adelante, “IVU"), los servicios
ofrecidos por el Gobierno de Puerto Rico. El término “Gobierno de Puerto Rico®, segin definido por el
Cddigo de Rentas Internas, “incluira a personas que actdien u operen en o a nombre de este.” Consistente
con ello, en el “Closing Agreement”, suscrito entre Puertos, Aerostar y el Departamento de Hacienda, en
diciembre del 2012 como consecuencia del Contrato, se reiterd que el Arrendatario no estaria sujeto al
pago de IVU por los cargos que recaude, como resultado del Contrato. Ademés, en dicho acuerdo
también se dispuso que el pago inicial y los pagos anuales por el Arrendamiento, también estarian
exentos del pago de IVU.

A tono con lo anterior, el Arrendatario suministré copia de una Certificacion de Exencién y Relevo Total
del Cobro del IVU, como agente del Gobiemo de Puerto Rico, que le fue emitida el 1 de octubre del
2015.88 También nos facilito copia de dos certificaciones de radicacion de planillas, emitidas por el Area
de Rentas Internas del Departamento de Hacienda, las cuales confirman que el Arrendatario ha cumplido
con ia obligacién de radicacion de las planillas mensuales de impuestos sobre ventas y uso y/o planilla
mensual de impuesto sobre importaciones, una con fecha de 29 de mayo de 2019, y ofra, con fecha del
3 de noviembre del 2021.89 Aerostar también proveyd certificaciones de “No Deuda” al 29 de mayo de
2019 y al 17 de noviembre del 2021. Finalmente, el Arrendatario también nos entregd copia de las
planillas mensuales sobre €l pago de IVU para los afios 2013 al 2020.%0

En consideracion a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con su obligacion
contributiva, en tomo al pago de Impuestos sobre Venta y Uso, entiéndase IVU.

D. Resumen de la Evaluacién

Enla Tabla 15 se presenta el resumen de nuestra evaluacion de cumplimiento del Arrendatario con
sus obligaciones contributivas.

85 \féase Sharepoint 04_Payment of Taxes>08_AAH Certificacion de Radicacion de Planillas sobre la Propiedad Mueble CRIM (11-06-18)
{(VENCE 02-04-20\.pdf; 8_Sixth Request > Payment of Taxes> Certifications>AAH Certificacion de Radicacion de Planillas sobre la Propiedad
Mueble CRIM {11-10-2021) (VENCE 02-10-2022).pdf

88 \féase Sharepoint 17_Fifth Request<13_Property Tax Return 2013 and 2019.pdf

87 \féase Sharepoint 04_Payment of Taxes<09_AAH Centificacion de Deuda por Todos los Conceptos CRIM (11-06-18) (VENCE 02-04-20).pdf,
y 18_Sixth Request>Payment of Taxes>Certifications>AAH Estado de Cuenta CRIM (10-12-2021) (Vence (1-12-2022).pdf

88 \/éase Sharepoint 014_Payment of Taxes>Exemption Evidence>01_AAH Certificate of Exemption and Total Waiver.pdf

89 Véase Sharepoint 04_Payment of Taxes>11_AAH Certificacién de Radicacion de Planillas IVU.pdf y 18 Sixth Request>Payment of
Taxes>Certifications>AAH Certificacion de Radicacion de Planillas de IVU (11-03-2021).pdf

% Viéase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_126 and 18_Sixth Request> Payment of Taxes> Planillas > 2020 Planillas {vU.pdf
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Tabla 15: Resumen de la Evaluacién de Qbligaciones Contributivas

2013-14 2014-15 2015-16 2016-17 2017-18 2018-19  2019-20

Ptanillas de Contribucion Sobre c c c c c c c
Ingresos
Patente/QeclaraC|ones de Volumen ¢ c ¢ c c c c
de Negocios
Arbitrios Mymcnpales de c c c c c c c
Construccion (muestra)
Planilla de Contribuciones Sobre
Propiedad Mueble c ¢ ¢ ¢c ¢ ¢ ¢
Impuesto Sobre Venta y Uso c | ¢ C c c c c
Resumen C:35 e CP:0 Total=35

Leyenda: C = En Cumplimiento e CP = Cumplimiento Parcial e

[ = Incumplimiento e N/A = No Aplica

E. Recomendaciones
No tenemos recomendaciones para esta seccion,

6. Mantenimiento de Reservas de Efectivo y Pagos por Servicios

A. Condiciones del Contrato de Arrendamiento
En esta parte del Informe, discutimos obligaciones impuestas al Arrendatario que emanan de la
Seccién 3 de Contrato. Especificamente, de la Seccion 3.8 sobre el mantenimiento de reservas de
efectivo, la Seccion 3.12 sobre el pago por los servicios de agua, electricidad y otras utilidades y de
la Seccion 3.17 sobre el pago de servicios de seguridad y atencién de emergencias.

En cuanto al mantenimiento de reservas de efectivo, la Seccién 3.8 exige que el Arrendatario
mantenga en todo momento durante el término del Contrato reservas de efectivo cuya cantidad,
£omo minimo, sea equivalente a:

a) lacantidad pendiente de pago de la hipoteca del arrendamiento sobre Aeropuerto para el
afio en curso (sobre el servicio de la deuda); y
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b) el 256% de los gastos operacionales proyectados para el Aeropuerto en dicho afio.

Las reservas no podran ser satisfechas por cuentas, cuyos ingresos sean el producto del recaudo
de los PFCs. Deberan ser satisfechas con efectivo, su equivalente o inversiones elegibles (segin
este término es definido en el Contrato) del Arrendatario. Para asegurar el cumplimiento con esta
obligacion, el Contrato exige que cada semestre, el Arrendatario provea a Puertos una certificacion
fimada por un oficial autorizado del Arrendatario, en la cual se declare y garantice que el
Arrendatario esta en cumplimiento con las disposiciones de la Seccion 3.8 del Contrato.

Por tanto, para evaluar el cumplimiento del Arrendatario con esta obligacion, solicitamos copias de
las mencionadas certificaciones y verificamos la presentacion oportuna de estas certificaciones.

En lo atinente al pago por servicios, la Seccion 3.12 establece la obligacion del Arrendatario de
pagar los cargos relacionados a los servicios de agua, energia, gas y otros servicios (utilidades)
necesarios para la operacién del Aeropuerto. Para evaluar el cumplimiento del Arrendatario con esta
obligacidn, le solicitamos documentos que evidencien el pago de estos servicios por Aerostar,

Finalmente, y hasta la fecha de su enmienda, el 2 de octubre de 2015, la Seccion 3.17 def Contrato
disponia que Puertos tenia la responsabilidad de proveer los servicios policiacos, de bomberos y de
emergencias al nivel necesario para cumplir con los requerimientos federales de seguridad y con el
Plan de Seguridad en el Aeropuerto, aprobado por TSA. También establecia que todos los otros
servicios relacionados a la seguridad serian responsabilidad de Aerostar. No obstante, y sujeto a
ciertas condiciones, Aerostar debia reembolsarle a Puertos todos los gastos y costos relacionados
con la provision de los mencionados servicios. Para estos gastos, Puertos y Aerostar establecieron
un presupuesto de $2.8 millones para el primer afio del Contrato. El Contrato también establecia la
obligacion de ambas partes de acordar un presupuesto anual a principios de cada afio para estos
fines.

La Seccion 3.17 del Contrato, fue enmendada por Ia enmienda del 2 de octubre de 2015% y el
“Transition Services Agreement’, efectuado el 3 de octubre de 2015 (Acuerdo de Transicion de
Servicios)?? para transferr la responsabilidad de proveer ciertos servicios de bomberos y seguridad
de Puertos al Arrendatario, eliminando asi el requerimiento del reembolso a Puertos y del desamollo
del presupuesto anual a esos efectos.

En el Acuerdo de Transicion de Servicios las partes también acordaron lo siguiente:

a) pago de $2,000,000.00 a Puertos, con la firma del acuerdo, como pago por los servicios
provistos por Puertos hasta esa fecha (que incluye los gastos incurridos por Puertos en el
entrenamiento y certificacion del personal de rescate aéreo y de bomberos) y el arrendamiento
de cierto equipo de Puertos, utilizado en la provision de servicios de bomberos; y

S Véase Sharepoint 01_Original P3A Contract and Amendments > 03_Amendment No. 2 fo LMMIA Lease Agreement — ARFF Transition
Agreement (October 2, 2015).
92 \léase Sharepoint G5_Police, Fire and Emergency ServicesO4_ARFF Transition Agreement (Executed).pdf.
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b) un pago de $700,00.00 pagaderos al 15 de enero del 2016, por el arrendamiento de cuatro
vehiculos de bomberos, desde el 1ro de enero del 2016 hasta el 30 de septiembre del 2016.

Para evaluar el cumplimiento con esta Seccién 3.17 del Contrato, le solicitamos al Arrendatario que
suministrara evidencia del pago de $2.8 M para el primer afio del Contrato y para los afos
subsiguientes hasta el 2015. Para los afios 2015 al 2016, le solicitamos al Arrendatario evidencia de
los pagos segln establecidos en el Acuerdo de Transicién de Servicios.

B. Metodologia de Evaluacion
La evaluacion se efectud utilizando dos (2) renglones: cumplimiento con pagos o mantenimiento de
reservas y si los pagos se efectuaron en el tiempo requerido, segln aplique. Los resultados de la
evaluacion fueron divididos de la siguiente manera:

= En Cumplimiento
Significa que se presentaron las certificaciones sobre las reversas con la frecuencia requerida

segun el Contrato y sobre los pagos por servicios, y que los mismos cumplieron con las
disposiciones requeridas en el Contrato y el Acuerdo de Transicion.

=  Cumplimiento Parcial
Significa que se cumplid con, al menos, uno de los renglones de evaluacion segun las
disposiciones requeridas en el Contrato y el Acuerdo de Transicion.

= Incumplimiento
Significa que no se cumpli6 con los renglones de evaluacion y disposiciones requeridas en el
Contrato y el Acuerdo de Transicién.

C. Resultados de la Auditoria

A continuacién, los resultados de la evaluacion de cumplimiento con las reservas de efectivo y los
pagos por servicios de utitidades, seguridad y bomberos.

= Mantenimiento de Reservas de Efectivo En Cumplimiento
En la Seccion 3.8 del Contrato y la Seccion 8.1(d) del Acuerdo de Uso, se requiere que Aerostar
mantenga ciertas reservas de dinero relacionadas a la deuda correspondiente al Aeropuerto y a los
gastos operacionales, proyectados para el afio en curso, En particular, el Contrato requiere que Aerostar
mantenga reservas en efectivo por una cantidad igual al agregado de la deuda a pagar (“Debt Service
Reserve Requirement’) y el veinticinco por ciento (25%) de los gastos operacionales proyectados para
las facilidades del Aeropuerto ("OPEX Reserve Requirement’). A tales efectos, el Contrato requiere que
un oficial corporativo emita una certificacion cada trimestre, atestando y garantizando su cumplimiento
con lo anterior.

Aerostar proveyo copias de estas certificaciones, denominadas como Officer’s Certificates para los todos
los trimestres correspondientes en los afios cubiertos en este Informe.%® Abajo una tabla que resume las
cantidades reservadas por afo.

93 éase Sharepoint 10_Reports and Notifications>03_Reports Required by the Use Agreement>03_Officer's Certificates.
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Tabla 16: Mantenimiento de Reservas para el Servicio de Ja Deuda y para Operacién

Tipo de
Rese 72013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Servicio de

la Deuda N/A 23,215,765 | 24,305,100 | 28,865,754 | 33885900 | 33255360 | 32,199,710 § 31,741,460

Operaciona
1(25% de la N/A 16,055,799 | 16,773,552 16,578,00 16,544,838 | 17,184,500 | 18,346,000 | 17,548,250
proyeccion)

Conforme a lo anterior, consideramos al Arrendatario en Cumplimiento con su obligacién en tomo al
mantenimiento de las reservas de efectivo, segun las disposiciones pertinentes del Contrato y el Acuerdo
de Uso.

= Pago por Utilidades Cumplimiento Parcial
La seccidn 3.12 del Contrato dispone, que Aerostar debe pagar, a la fecha de su vencimiento, todos los
cargos relacionados con los sistemas de ufilidades (“Utilidades™), segiin este término se define en el
Contrato.3

En contestacion a la solicitud de evidencia sobre el pago de utilidades, Aerostar presentd varios
documentos relacionados al pago de los servicios de agua potable y energia eléctrica. Lo anterior, a
pesar de que en el Contrato la definicién de Utilidades incluye otro tipo de servicios.

Servicios Provistos por la AAA

Al revisar la documentacion provista por Aerostar, identificamos un desglose de los pagos a la cuenta
por el servicio de agua potable, provisto por la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (*AAA”). Sin
embargo, de dicho documento no podemos observar la cantidad facturada, sino solamente los pagos
realizados. Para el afic 2014, no se observan pagos para el mes de junio. En el caso del 2016, no se
observaron pagos para los meses de enero y mayo. En el afio 2017, no se observaron pagos para los
meses de octubre y noviembre. Sin embargo, para los afios 2015 y 2018, se observaron pagos
mensuales. Para todos los afios, se observo que se realizaron varios pagos en un mismo mes. Aerostar
facilité una Certificacion de Deuda, con fecha det 10 de noviembre de 2020, en la que la AAA certifica
que Aerostar “no refleja balances en atraso durante el periodo 2013-2019 con la Autoridad de Acueductos
y Alcantarillados.” También, se proveyt otra Certificacién de Deuda, con fecha del 12 de noviembre del
2021, en la que la AAA certifica que no hay balances en atraso por parte de Aerostar. Para confirmar lo
anterior, le solicitamos directamente a la AAA que certificara que Aerostar estd o ha estado en
cumplimiento con el pago por los servicios que ofrece la agencia durante el periodo que cubre este
informe (del 2013 al 2021).95 No obstante, a la fecha de este informe no hemos obtenido contestacion al
respecto.

“ El Contrato define “Utility Sysfems” como: “...gas, electrcity, light, heaf, power, telephone, wafer and other ufilities and services used in the
LMM Airport Facility Operations or supplied to the LMM Airport Facility during the Term.”
% Véase SharePoint 21_Request for Certifications > AAA_Salicitud Ceificacion Cumplimiento.pdf,
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La facturacién comercial de la AAA es mensual. Aunque la certificacion emitida por la AAA indica que no
hubo pagos en atraso para el periodo del 2103-2019, de la propia informacion provista por el Arrendatario
surge que si los hubo.

Servicios provistos por la AEE o LUMA

En cuanto al servicio de energia eléctrica, provisto por la Autoridad de Energia Eléctrica (“AEE"), pudimos
evaluar un desglose del historial de pagos de Aerostar, preparado por estos. En este documento no
pudimos identificar la cantidad facturada, solamente los pagos realizados. Este refleja una frecuencia
casi trimestral en [a emision de pagos por varios afios. No se identificaron pagos para el afio 2013. En el
caso del ano 2014, no se observan pagos para los meses de febrero, abril, julio y noviembre. Para el afio
2015, no se observaron pagos para los meses de febrero, marzo, mayo, julio, agosto, septiembre y
noviembre. En el caso det afic 2016, no se observaron pagos para los meses de enero, marzo, abril,
mavyo, julio y agosto. Para el afio 2017, no se reflejan pagos en los meses de agosto, octubre, noviembre
y diciembre. Para el afic 2018, no se observaron pagos para los meses de enero y abril. No tuvimos
acceso al desglose de pagos para el afio 2018 y 2020.

Similar a la certificacién provista por la AAA, Aerostar proveyo una Certificacion de pago de la AEE para
los afios 2014 al 2018, con fecha de 26 de noviembre de 2019, la cual indica que se realizaron pagos
para los afios 2014 a 2018 y que, a diciembre de 2018, la cuenta reflejaba un balance de $73,221.94 de
cargos por pagos tardios que surgen desde el 2016.

En diciembre de 2019, sostuvimos una reunidn con Aerostar, en la cual tuvimos oportunidad de discutir
el pago de las utilidades. En cuanto a la AEE, nos informaron que tuvieron que suscribir un acuerdo de
pago luego de revisar los medidores que existian en la propiedad y de realizar una serie de cambios para
poder facturarle adecuadamente a Aerostar, separado del resto de las cuentas o propiedades que ubican
en el Aeropuerto. A estos efectos, en el afic 2013 y en el 2016, Aerostar y la AEE firmaron un “General
Release and Settlement Agreement”, en el cual acordaron el monto de la deuda que debia pagarse a la
AEE. El acuerdo de pago del 2013, que cubrié la deuda hasta el 31 de diciembre de 2013, fue por la
cantidad de $8,610,000.00, cuantia estimada sobre el consumo de energia para dicho periodo. En el
caso del acuerdo de pago, firmado el 24 de febrero de 2016, el periodo cubierto fue hasta el 31 de
diciembre de 2015. La cantidad acordada para el pago fue de $23,091,607.18. A dicha cantidad se le
aplicé un crédito a favor de Aerostar de $360,735.20, por el pago del hangar que la AEE tiene en el
Aeropuerio. Este acuerdo conllevo ademas un cambio en la tarifa.

Destacamos que, luego de finalizado el acuerdo de pago para atender el problema de medicion y
facturacion, de la informacién provista y antes descrita, surge que Aerostar no efectud pagos para los
meses y afios mencionados previamente, especificamente, para los afios 2016, 2017 y 2018.

Aungue no tuvimos acceso a un desglose de pagos para los afos 2019 y 2020, se nos facilité una
Certificacion Electronica Oficial de Luma Energy (actual operador privado de la red de suministro de
energia en Puerto Rico), con fecha del 29 de diciembre de 2021, que indica que el balance a la fecha de
la certificacion es de $94,072.54, sin atraso. Para confirmar lo anterior, le solicitamos directamente a
LUMA que certificara que Aerostar estd o ha estado en cumplimiento con el pago por los servicios que
ofrece durante el periodo que cubre este informe (del 2013 al 2021).% No obstante, a la fecha de este
informe no hemos obtenido contestacion al respecto.

96 VVéage SharePoint 21_Request for Certification > LUMA Selicitud Certificacion Cumplimiento. pdf.
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En atencion a lo anterior, entendemos que Aerostar esta en Cumplimiento Parcial con su obligacién sobre
el pago de utilidades segin la Seccion 3.12 del Contrato, debido a que de la informacion evaluada surge
que, por varios afios, multiples pagos fueron efectuados pasada su fecha de vencimiento.

= Pagos por Servicios de Seguridad y Bomberos hasta 2013 En Cumplimiento
Antes de su enmienda, el 2 de octubre de 2015, la Seccion 3.17 del Contrato, exigia al Arrendatario el
reemboiso a Puertos por los servicios de seguridad, bomberos y emergencias. En el inciso “c’ de la
Seccion 3.17, las partes acordaron el pago de una cantidad fija de $2,800,000 para el primer afio. Para
los afios subsiguientes, acordaron que, de no llegar a un acuerdo sobre el presupuesto anual para cubrir
estos servicios, el pago por los mismos seria de $2,800,000 mas el aumento en inflacion a computarse
seg(in el “Consumer Price Index”.

El Arrendatario suministré evidencia de una cartafacuerdo con Puertos, con fecha del 8 de enero de 2014
y firmada por representantes de ambas partes, en donde se acuerda la compensacion de deudas debidas
entre las partes.?’ La carta/acuerdo indica que se realiz el pago de $2,800,000, en cumplimiento con la
Seccion 3.17(c) del Contrato, correspondiente al término anual de 27 de febrero de 2013 al 28 de febrero
de 2014. Se incluyen como anejos a la referida carta, el desglose de las deudas y la correspondiente
conciliacién y compensacion de estas, y una copia de la hoja que describe los detalles del pago mediante
transferencia electrénica, De esta hoja, surge que el pago se hizo mediante transferencia electronica.

En lo concemiente al pago vencedero en el afio 2015, evaluamos una comunicacion dirigida a Puertos
que, aunque no esta fechada, su anejo tiene fecha del 27 de febrero del 2015, la cual informa que se
realizé el pago de $2,800,000 ajustado por la inflacién a un 1.7%, para un total de $2,847,600, en
cumplimiento con la Seccion 3.17(c) del Contrato y correspondiente al término anual 26 de febrero de
2015.% A esta carta referente al pago del 2015, se le aneja un desglose de deudas habidas entre las
partes, incluyendo la aqui mencionada. La carta indica que se iniciaria la transferencia electronica para
satisfacer el pago el 27 de febrero de 2015. El Arrendatario proveyo copia de un recibo de transferencia
con nimero de referencia 005852997559 con fecha del 2 de febrero de 2015, a favor de Puertos y por
la cantidad de $2,799,203.78.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con sus obligaciones de pagos por los
servicios de seguridad y bomberos hasta el 2015, segiin la Seccién 3.17 (c) de Contrato.

» Pagos segtin el Acuerdo de Transicién de Servicios En Cumplimienfo
En la enmienda al Contrato, suscrita el 2 de octubre de 2015, y en el Acuerdo de Transicion de Servicios,
Puertos y Aerostar acordaron los siguientes pagos:

» Pago a la Ejecucion del Acuerdo de Transicion por Servicios Provistos por Puertos
En la Seccion 2 del Acuerdo de Transicion, se estipula un pago a Puertos por $2,000,000, a
efectuarse a la firma de dicho acuerdo en consideracion a los servicios provistos por Puertos, segun
la Seccién 2.17(c) del Contrato.

7 \féase Sharepoint 05_Police, Fire and Emergency Services > 01_ARFF Payment {Term Year 02-2013 to 02-2014).
93 \iéase Sharepoint 05_Police, Fire and Emergency Services > 01_ARFF Payment (Term Year 02-2014 to (02-2015}.
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El Arrendatario suministré comunicacion con fecha del 15 de octubre de 2015%, en donde se aneja
el cheque nimero 0000006611, por la cantidad de $2,000,000, correspondiente a este pago.

= Pagos por Arrendamiento de Vehiculos de Bomberos
En la Seccion 3 del Acuerdo de Transicién, se establece que las partes acordaron el pago por parte
de Aerostar a Puertos, por un total de $700,000 para el arrendamiento de cuatro (4) vehiculos de
bomberos (contraincendios), para el periodo del 1 de enero de 2016 al 30 de septiembre de 2016.
El Arrendatario suministrd comunicacion con fecha del 16 de febrero de 201690, en donde se aneja
el chegue niimero 0000007357, por Ia cantidad de $700,000, correspondientes a esta obligacion.

Por consiguiente, se considera que el pago por el arrendamiente de los vehiculos esta en
cumplimiento con el acuerdo.

= Pagos por Extension de Alquiler de Vehiculos
La Seccidn 4 del Acuerdo de Transicion, establece que, si el Arrendatario desea utilizar los vehiculos
en alquiler posterior al 30 de septiembre de 2016, el Amrendatario debera pagar la cantidad de
$10,000 mensuales, por cada vehiculo que retenga.

Para esta obligacidn no hay documentos o informacidn que evidencie el uso o retencion de los
vehiculos.

En consideracion a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con sus obligaciones de
pagos bajo el Acuerdo de Transicion.

= (Gastos por Servicios de Seguridad y Bomberos a partir del 2015 En Cumplimiento

Luego de la segunda enmienda al Contrato y el Acuerdo de Transicion arriba descrito, Aerostar asumid
la obligacion de proveer y costear los servicios de seguridad y de bomberos. Para confirmar el
cumplimiento con esta abligacion, se le solicitd evidencia de los gastos incurmidos en estos servicios
desde octubre del 2015 hasta el 31 de diciembre del 2020. En contestacién a nuestra soficitud, Aerostar
presentd un memorando'0! y documentos en apoyo scbre estos gastos. Abajo un resumen de la
informacion provista.

Servicios de Bomberos

Aerostar expuso que, a partir del 2 de octubre del 2015, el personal que ofrecia los servicios de bomberos
paso a ser personal de Aerostar. A tales efectos, segregaron los pagos de nomina a este personal, desde
el 2015 al 2020. Abajo una tabla con los gastos de némina del personal de bomberos por afio.

Tabla 17: Gastos de Nomina del Perscnal de Bomberos por Afio
Aiio Gastos de Nomina ($)

2015 | 290,625.84

%3 Viéase Sharapoint 05_Police, Fire and Emergency Services > 05_ARFF Transition Agreement Payment ($2M).

100 Véase Sharepoint 05_Police, Fire and Emergency Services > 06_ARFF Leased Property Payment ($7).

101 Véase SharePoint 19_Seventh Request > 17_Second Amendment fo Lease Agreement (ARFF, Police, Security Payments} > Summary -
Evidence of Cost incurred - Amend. 2 fo Lease Agreement.pdf.
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2016 | 1,000,474.12

2017 1,121,384.96

2018 1,262,456.99

2018 1,368,797.44

2020 1,439,534.60

Total | 6,483,273.95

Aerostar también proveyd copia de facturas sobre la adquisicion de vehiculos, equipo y mejoras
realizadas a las instalaciones, usadas para la provision de estos servicios. 102

Servicios de Seguridad

Los servicios de seguridad comprenden los servicios policiacos, de seguridad del perimetro y de oficiales
del orden publico (“/aw enforcement officers”). Aerostar indicd que cuenta con los siguientes proveedores
para la provision de estos servicios y proveyo facturas y evidencia de pagos efectuados a cada uno:

St. James Security Services, Inc,103

Ranger American of Puerto Rico, Inc. %4

Policia Municipal de Carolina0s

Negociado de la Policia de Puerto Rico (LEOs) 108

El Arrendatario proveyd facturas y evidencia de pago a estos proveedores.

A tales efectos, se considera el Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacién.

D. Resumen de la Evaluacion

La Tabla 18 muestra el resumen de los resultados de la evaluacién de los pagos por los servicios
de seguridad y emergencias.

102 \féase SharePoint 19_Seventh Request > 17_Second Amendment fo Lease Agreement {ARFF, Folice, Securify Payments) > ARFF.

103 \fease SharePoint 19_Seventh Request > 17_Second Amendment to Lease Agreement {ARFF, Police, Secunty Payments) > SI. James
Security Services.

104 \agse SharePoint 19_Seventh Request > 17_Second Amendment fo Lease Agreement (ARFF, Police, Security Payments) > Ranger
American.

WS Véase SharePoint 18_Seventh Request > 17_Second Amendment to Lease Agreement (ARFF, Police, Securify Payments) > Policia
Municipal de Carolina.

106 \/dase SharePoint 19_Seventh Request > 17_Second Amendment fo Lease Agreement (ARFF, Police, Security Payments) > Negociado de
la Policia.
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Tabla 18: Resumen de la Evalitacién de las Pagos por Servicio de Sequridad y Emergencia

Pagos/Reservas 2013-14 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Reservas de Cash c
Utilidades CP CP CP CP cP cP cP
Sequridad/Emergencias,
hasta 2015 c C N/A N/A N/A N/A N/A
Acuerdo de Transicion N/A Cr s N/A N/A N/A N/A N/A
» Pago al cierre N/A C N/A N/A N/A N/A N/A
e Alquiler de N/A N/A C N/A N/A N/A N/A
vehiculos
s Extension de N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
alquiles
Seqguridad y Bomberos _
post Acuerdo de N/A c C C C C C
Transicion 7
Resumen C:18 CP7 10 Total: 25
Leyenda: C = En Cumplimiento @ CP = Cumplimiento Parcial e 1= Incumplimiento e N/A = No Aplica

E. Recomendaciones
Se le recomienda al Amendatario archivar y mantener la evidencia correspondiente de todos los
pagos efectuados en cumplimiento con el Contrato, incluyendo documentos que corroboren el recibo
por parte de Puertos.

7. Modificaciones al Contrato de Concesion

A. Condiciones del Contrato de Arrendamiento
La Seccion 5 del Contrato establece el proceso de modificaciones. El Contrato define la modificacion
como un cambio en la estructura, estructuras o facilidades que componen el Aeropuerto.*t? {a
Seccion distingue entre fas Modificaciones Acordadas (Seccion 5.1) y las Modificaciones Requeridas
{Seccion 5.2), y establece el proceso para su implementacion (Seccidn 5.3}, Ademas, el Contrato
dispone que las Modificaciones Acordadas se dividen entre, las que requieren consentimiento

07 F| Contrato define modificaciones de la siguiente manera: “Modification” means deleting, dispensing with or changing the dimensions,
character, quantity, quality, description, location or position of any part of the LMM Airport Facility or making other changes to the LMM Airport
Facility; provided, however, that no Modification may require the Lessee to do or omit any act that could reasonably be expected to violate any
applicable Law or cause the Lessee fo fail to be in compliance with this Agreement.”
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[Seccién 5.1 (c)], las que no lo requieren, y las que con la mera notificacion del Arrendatario pueden
implementarse [Seccion 5.1 (b)].

Para ambos tipos de modificaciones, el Contrato establece en su Seccion 5.3 que, Aerostar debe
asegurarse que la modificacion se realice de acuerdo con las mejores practicas de la industria y bajo
los parametros de construccién establecidos, en caso de ser una modificacién que requiera la
construccion de alguna obra. Aerostar debe supervisar que la modificacidn se realice de forma
correcta, diligente y dentro de los costos razonables para el tipo de obra. Ademas, Aerostar debe
utilizar un proceso competitivo, para escoger al contratista que realizara el trabajo. La seleccion de
este contratista debe estar basada en un criterio comercial. La modificacion debe realizarse en
cumplimiento con las leyes, reglamentos y codigos aplicables, y no puede exceder lo acordado o
dispuesto para la ejecucion de dicha modificacion.

En caso de que la modificacion incluya la adguisicién de terrenos, la Seccién 5.4 del Contrato
dispone que cualquier pago realizado por Aerostar no le conferird ningln derecho real sobre la
propiedad, excepto lo provisto en la Seccion 5.1(c). Si la adquisicion se da dentro del contexto de
una modificacién requerida, todos los gastos seran cubiertos por Puertos. Cualquier terreno que sea
adquirido, formara parte de las instalaciones del Aeropuerto. La parte que proponga una
modificacion que requiera la adquisicion de terreno adicional, asumira los riesgos y obligaciones de
cualquier situacion que surja relacionada con la titularidad, operacion o condicién del terreno, bajo
las leyes ambientales existentes previo a la adquisicion.

B. Implementacién por el Arrendatario
El 23 de septiembre de 2019, se le solicitd a Aerostar la documentacion o evidencia necesaria para

evaluar el cumplimiento con esta seccién. En respuesta a nuestra peticion, nos indicaron que no se
habia realizado ninguna modificacién. Posteriormente, el 13 de septiembre de 2022, se le solicité
que suscribieran una certificacién bajo juramento en la que se certificara que no han realizado
ninguna modificacion, segun este término es definido en el Contrato, 108

En cuanto a Puertos, en diciembre del 2019, se le cursé comunicacion y no se emitieron
comentarios.

C. Metodologia de Evaluacién
La evaluacién de este renglon del Contrato se baso en el analisis de la documentacion provista, si
alguna.

Los resultados de la evaluacion fueron divididos de la siguiente manera:

»  En Cumplimiento
Significa que, conforme a la documentacién provista y evaluada, las modificaciones realizadas
cumplen con las disposiciones en el Contrato.

= Cumplimiento Parcial

198 Viéase Sharepoinf 21_Request for Centifications > 2022_09_13 Solicitud Certificacién Art 5 Aerostar. pdf
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Significa que, conforme a la documentacion provista y evaluada, algunas de las modificaciones
cumplen con las disposiciones del Contrato, ya sea en su forma o término.

= [ncumplimiento
Significa que las modificaciones no cumplen con las disposiciones en el Contrato.

D. Resultados de la Auditoria
A continuacion, los resultados de la auditoria sobre las Modificacicnes. En este caso, las mismas
fueron agrupadas para propésitos de presentacion del informe, pero evaluamos el cumplimiento de
forma individual,

»  Modificaciones Acordadas No Aplica
La Seccion 5.1(a) del Contrato, establece que cualquier parte puede proponer una modificacion. El
proceso a sequir para aprobar la madificacion es que, inmediatamente luego de la propuesta, Aerostar
debe preparar un notificacion escrita con una descripcion de la modificacion y proveer los siguientes
detalles, entre oftros: un itinerario de implementacion, el costo de implementacién, el impacto de la
modificacién en las operaciones del Aeropuerto, cambios a los Estandares Operacionales, estimados
sobre el aumento o reduccion en los costos de operacion y mantenimiento del Aeropuerto, cualquier
requerimiento para adquirir terrenos adicionales y cualquier ofra obligacion relacionada con la
modificacion. El casto de la preparacion de la notificacion escrita debe cubrirlo |a parte que propone la
modificacion.

Las modificaciones que no requieren consentimiento son aquellas propuestas por Aerostar, donde
ellos asuman el costo de implementacion y que, ademas, no impliquen la adquisicién de terrenos
adicionales, ni alguna contribucion de Puertos u ofra agencia de gobiemo, ni un cambio de las
obligaciones de Puertos, bajo el Contrato y que no genere ingresos que no sean permitidos por ley. Para
estos casos, el Contrato dispone que, una vez Aerostar notifica por escrito a Puertos, podra implementar
la modificacion, sujeto a los derechos de las Aerolineas signatarias, bajo el Acuerdo de Uso.

Para todas las demas modificaciones, Puertas y Aerostar negociaran de buena fe para determinar: 1) el
propbsito final de la modificacién y cualquier trabajo relacionado; 2} fa contribucion que debe realizar
cada uno para implementarla; 3) el itinerario de implementacion; 4) la compensacion, si alguna; 5) un
estimado de gastos o cargos; 6) cualquier consideracion adicional, 7) cambios a los Estandares de
Operacibn, si alguno; 8) cualquier solicitud relacionada a la adquisicion de terrenos adicionales; y 9)
cualquier cambio a las obligaciones de cada parte del Contrato.

Cuando las partes acuerden realizar alguna modificacion, deberan ponerla por escrito y la misma pasara
a ser considerada como una modificacion acordada y tendra efecto cuando sea ejecutada por las
partes. Todas las modificaciones deben contar con las autorizaciones y permisos necesarios, para la
adquisicion de terrenos adicionales.

Aerostar suscribid una certificacion en la que un oficial facultado para representar a la entidad, declara
bajo juramento que, durante el periodo bajo evaluacion (2013 al 2020), no han realizado Modificaciones
Acordadas en el Aeropuerto. 109

199 \/éase SharePoint Modifications Certificate {Article 5 of the Lease Agreement) {10-03-2022).pdf.
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= Modificaciones Requeridas e No Aplica
De conformidad a lo dispuesto en la Seccién 5.2 del Contrato, si las partes no pueden llegar a un acuerdo
sobre los términos de una modificacién, Puertos tendra derecho a solicitarle a Aerostar que implemente
la modificacion de acuerdo con los términos establecidos por Puertos, para lo cual debera compensar a
Aerostar, segun lo dispuesto en la Seccion 15.1(b) del Contrato. Estas modificaciones seran
consideradas como modificaciones requeridas y no podran interferir con los deberes de Aerostar, bajo
el Certificado de Operacion emitido por la FAA. No obstante, se estipula que a Aerostar no se le requerira
comenzar a ejecutar la modificacion hasta que Puertos obtenga autorizacion del Banco de Desarrollo
Econdmico, y provea evidencia suficiente, a satisfaccion de Aerostar, de tener la capacidad financiera

para costear la implementacién de fa modificacion, entre otras condiciones establecidas en el Contrato.

Aerostar suscribio una certificacion en la que un oficial facultado para representar a la entidad, declara
bajo juramento que, durante el periodo bajo evaluacién (2013 al 2020), no han realizado Modificaciones
Requeridas en el Aeropuerto. 10

E. Resumen de la Evaluacion

Conforme la informacién evaluada la Tabla 19, a continuacion, presenta el cumplimiento del
Arrendatario con los requerimientos de modificaciones del Contrato.

Tabla 19: Resumen de la Evaluacién de los Seg

2013-14 201415 2015-16 2016-17 2017-18 2018-19  2019-20

Modificaciones Acordadas N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Modificaciones Requeridas N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Resumen

Leyenda: C = En Cumplimiento  CP = Cumplimiento Farcial e
ND = Datos No Disponibie « N/A = No Aplica

F. Recomendaciones
No tenemos recomendaciones para esta seccion.

110 Véase SharePoint Modifications Certificate (Article § of the Lease Agreement) {10-03-2022). pdf.
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8. Autorizaciones (Permisos, Endosos y Certificaciones)

A, Condiciones del Contrato de Arrendamiento

La Seccion 3.4(c) del Contrato, requiere que Aerostar obtenga, renueve y mantenga en vigor todas
las certificaciones, licencias y demas Autorizaciones!! (segin este término es definido en el
Contrato) necesarias para la operacion del Aeropuerto y para llevar a cabo sus responsabilidades
bajo el Contrato. De otra parte, la Seccién 8.1 del Acuerdo de Uso, Schedule 3 de la Escritura de
Ratificacion y Conversion del Contrato de Arrendamiento a Instrumento Pablico (2013-000012-D)12
del 23 de febrero de 2013, le requiere al Arrendatario y a las Aerolineas Signatarias cumplir con el
pago de impuestos, obtener licencias, certificaciones y permisos necesarios para la operacién y uso
del Aeropuerto.

La escritura antes mencionada, hace referencia a proyectos como parte del Programa de Mejoras
Capitales que Puertos tenia y no habia completado antes del Cierre (27 de febrero de 2013). Para
poder continuar con estos proyectos, el 27 de febrero de 2013, se suscribieron varios acuerdos para
la transferencia de las siguientes Autorizaciones:

1. Permiso de Dragado y Relleno, emitido por el Cuerpo de Ingeniero de los Estados Unidos
(“USACE", por sus siglas en inglés} Nimero SAJ-1999-04286 (IP-CGR);

2. Permiso de Construccién para Fuente de Emision Aérea Numero PFE-LC-16-0703-1100-H-C y
el Permiso de Operacién de Fuente de Emision Aérea Numero PFE-LC-16-1208-0622-1-0,
ambos emitidos por la Junta de Calidad Ambiental de Puerto Rico; y

3. Permisos para Corte, Poda y Siembra de Arboles Nimero O-MA02-SJ-01657-0122007 y
Nimero O-MA01-SJ-02041-31G7008, emitidos por el Departamento de Recursos Naturales y
Ambientales.

Ademas, se suscribieron acuerdos para la fransferencia de Autorizaciones necesarias para la
operacion ordinaria y rutinaria del Aeropuerto. Estos acuerdos fueron necesarios para definir el cese
de las operaciones por parte de Puertos y la continuidad por parte del Arrendatario. Estas
Autorizaciones fueron las siguientes:

1. Permiso de Uso, Certificaciones de Prevencion de Incendios y Salud Ambiental,

2. Permiso General Multi-Sectorial de Aguas de Escorrentia Nimero 050000 (con Ndmero de
Rastrec PRRO5BN4, emitido por la Agencia Federal para la Proteccién Ambiental (“EPA” por
sus siglas en inglés);

3. Autorizacion de Descarga de Aguas Residuales Numero AUA-E-10-102-009, emitida por la
Autoridad de Acueductos y Alcantariltado; y

4, Permiso para instalacion de Almacenaje de Aceite Usado Namero PG-CRAU-09-16-0071-RG,
emitido por la Junta de Calidad Ambiental.

Finalmente, en esta seccion también evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con otras
Autorizaciones necesarias para |a operacion del Aeropuerto, tales como las siguientes:

" Veéase Seccion 1.1 sobre definiciones, "Authonzation” means any approval, certificate of approval, authorization, consent, waiver, variance,
exempfion, concession, endorsement declaratory order, exception, license, filing, registration, permit, special lease, or other requirement of any
Person that applies to all or any portion of the LMM Airport Facilify or the LMM Airport Facility Operations.

112 \féase direccion en linea hitps://consultacontratos ocpr.aov. prifcontractidetails ?contractid=3849867
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Certificado de Operacion del Aeropuerto;

Certificado de Registro de Comerciante;

Plan de Reciclaje, y

Autorizacion de DACO para la operacion del estacionamiento

o=

B. Implementacién por el Arrendatario
Conforme a las estipulaciones del Contrato, Puertos y el Arrendatario realizaron gestiones para
obtener, renovar y mantener fas Autorizaciones necesarias para la operacion del Aeropuerto o para
completar ciertos trabajos de mejora a las instalaciones del Aeropuerto.

C. Metodologia de la Evaluacién
La evaluacion fue dividida en dos (2) renglones principales. El primerc de estos renglones es la
obtencion de las autorizaciones requeridas por el Contrato. El segundo de los renglones es la
vigencia de las autorizaciones obtenidas para el Aeropuerto durante el periodo de evaluacion. Los
resultados de la evaluacién fuercn divididos de la siguiente manera:

»  En Cumplimiento
Significa que los permisos necesarios para las operaciones del Aeropuerto fueron obtenidos

por Aerostar o Puertos y que los mismos fueron renovadas y se mantuvieron vigentes durante
todo el periodo de evaluacidn.

= Cumplimiento Parcial
Significa que algunos, pero no todos, los permisos necesarios para la operacion del Aeropuerto
fueron obtenidos por Aerostar o Puertos, 0 que los mismos no estuvieron vigentes o estuvieron
vigentes de manera intermitente durante el pericdo de evaluacion.

s Incumplimiento
Significa que ninguna de las autorizaciones necesarias para la operacion del Aeropuerto fue

obtenidas por Aerostar o por Puertos, o que las mismas no estuvieron vigentes durante el
periodo de evaluacion.

D. Resultados de la Auditoria
A continuacion, los resultados de la evaluacion dividida por el tipo de Autarizacion y por afio.

Autorizaciones de Transicion para la culminacién de Proyectos en progreso al Cierre

Como se adelantd en la introduccién, aqui se detallan los permisos emitidos en ocasién de un Proyecto o
Mejora Capital programado o en progreso al momento del cierre, cuya transferencia fue necesaria para que
Aerostar pudiese continuar con su desarrollo. A continuacion, se identifican y se provee un breve trasfondo
de estas Autorizaciones.
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Permiso de Dragado y Relleno Niimero SAJ-1999-04286 (IP-CGR}

El Permiso de Dragado y Relleno Numero SAJ-1999-04286 (IP-CGR} fue emitido por el Cuerpo de
Ingenieros de los Estados Unidos el 26 de junio de 2006 con vigencia hasta el 26 de junio de 2013. 13 El
27 de febrero de 2013, las partes suscribieron un acuerdo para su transferencia con el fin de que Aerostar
pudiese continuar con el desarrollo de los siguientes proyectos:

“‘Runway 8-26 Safety Area Extension”;

“Taxiway Sierra Extension with 45° Turn’;

“‘Midfield Taxiway Improvements”;

“Widening of the Cargo Access Road’;

“Kilo Apron Expansion”;

“South General Aviation (SGA); v

Parallel Taxiway Development”.

Estos proyectos estaban sujetos a un plan de mitigacién compensatoria suscrito por Puertos, el “Final
Mitigation Plan-Revised Information Provided fo Finalize the Mitigation Plan for Impacts Associated with the
5-Year Capital Improvement Program’”, con fecha del 1ro de mayo de 2006, enmendado el 26 de mayo de
ese mismo afo.""* El area total de mitigacion cubria un terreno de 85.9 acres y un lote de 42 acres, que
seria seleccionado por el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales. Mediante el acuerdo parala
transferencia de este permiso, Puertos le transfirio a Aerostar el permiso con todas sus condiciones y
obligaciones. No obstante, Puertos retuvo las responsabilidades del permiso concemientes a las
obligaciones del plan de mitigacion.

El Arrendatario informé que algunos de los proyectos relacionados a este permiso fueron iniciades por
Puertos y completados por Aerostar, mientras que otros no fueron realizados. Especificamente, el
Arrendatario comunicd que los proyectos “South General Aviation (SGA) y Runway 8-26 Safely Area
Extension’) fueron iniciados por Puertos y completados por Aerostar en diciembre del 2013 y febrero del
2014, respectivamente. Los demas proyectos, no fueron desarmollados segun el Arrendatario.

= Afio 2013-2014 No hay datos suficientes para
corroborar cumplimiento
A pesar de haber suscrito el acuerdo para la transferencia de este permiso y haber completado
dos proyectos [a saber, “Runway 8-26 Safety Area Extension y South General Aviation™ (SGA))
iniciados por Puertos para los cuales se habia obtenido el permiso, Aerostar no presentd
evidencia de haber obtenido su transferencia.

Aerostar presentd como evidencia una carta con fecha del 27 de febrero del 2013 dirigida al
Cuerpo de Ingenieros de los Estados Unidos en la que solicita la modificacion del permiso nim.
SAJ-1999-04286 (IP-VG) para que Aerostar fungiera como la entidad autorizada de manera que
dicha entidad pudiese completar las actividades pendientes de dragado y relleno autorizadas
bajo el mencionado permiso. Sin embargo, la carta solicitando la transferencia no es suficiente
evidencia para acreditar que Aerostar haya transferido o modificado el permiso a su nombre.

113 Véase SharePaint 13_Permit Transfers>Dredge and Fill Permit>54 Permit — Dredge and Fill.pdf.
1" Viéase SharePoint 13 _Permit Transfers>Dredge and Fill Perrnit>62. Permit Transfer Agreement -Dredge and Filf.pdf.
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De otra parte, segin surge de la evidencia provista por el Arrendatario, el proyecto Runway 8-
26 Safely Area Extension fue completado por Aerostar el 27 de febrero de 201415 (un afio
después del cierre y de haberse suscrito el acuerdo para la transferencia del pemmiso), por lo
que entendemos que debiod procurar la transferencia del permiso para completar los trabajos, si
las actividades envueltas para completar este proyecto requerian del permiso.

Sin embargo, el Arrendatario expuso que los trabajos que completdé como parte del referido
proyecto, no requerian de este permiso. Para sustentar su alegacion, produjo un reporte de los
trabajos realizados en el proyecto durante los meses de enero a marzo del 2013.1% De la
evaluacion de este informe, surge que durante ese periodo no se realizaron trabajos de dragado.
Entendemos, por el tipo de proyecto que, de ordinario, las actividades de dragado y relleno se
realizan al principio.

Con relacién al proyecto South General Aviation (SGA), el Arrendataric proveybé dos
comunicaciones del contratista, Tamrio, la primera al entonces Director Ejecutivo de Puertos,
Ledo. Victor Suarez, con fecha del 18 de julio de 2013, sobre la liguidacion, entrega y pagos del
proyecto, en la cual se indica que la terminacidn sustancial fue el 16 de diciembre de 2012, 117
En ia segunda comunicacién, dirigida a Aerostar, el contratista hace referencia a la inspeccion
final llevada a cabo el 20 de diciembre de 2013 y la aceptacién del proyecto por parte de
Aerostar. 11

A pesar de que el Permiso de Dragado y Relleno fue objeto de un acuerdo de transferencia, de
la informacion provista por el Arrendatario no podemos acreditar su transferencia. No obstante,
de los informes provistos sobre los proyectos que requerian este permiso podemos deducir que
las actividades que requerian este permiso fueron completadas antes de que Aerostar asumiera
la operacion del Aeropuerto por lo que tal vez no era necesaria su transferencia. Podemos hacer
esta inferencia, primero, debido a que algunos de los proyectos que requerian del permiso no
fueron realizados; y segundo, porque para aquellos proyectos en progreso al momento del
cierre, los trabajos completados por Aerostar, no aparentan haber requerido tal permiso.

Se le solicitd a Puertos confirmacién de la informacién provista por Aerostar, y no se emitieron
comentarios.

Por consiguiente, no podemos evaluar el cumplimiento con este permiso para los aios bajo
evaluacion.

v Afos 2015- 2020 N/A

Segun el Arrendatario y Ia informacion suministrada para los dos proyectos que requerian de
este permiso, los trabajos completados por el Amrendatario para estos fueron culminados en el
2014.

15 Véase SharePoint 19_Seventh Request>15_Capital Projects (Evidence of Completion) >PFC Final Agency Decisions>02_Runway 8-26
Safety Area Extension (Notice of Acceptance}.pdf.

16 Vease SharePoint 19_Seventh Request>15_Capital Projects (Evidence of Completion)> Rwy 8-26 Safety Area Extension - Qirly Report fo
FAA (2013-Q1 Jan-March).

"7 \léase SharePoint 19_Seventh Request>15_Capital Projects (Evidence of Completion) >South GA - Final Inspection and Acceptance.pdf.
"8 Véase SharePoint 19_Seventh Request>15_Capital Projects (Evidence of Completion}> South GA - Mention of Substantial Completion
2012.pdf.
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Permiso_de Construccion de Fuente de Emision Aérea Numero PFE-LC-16-0703-1100-1-C y el
Permiso de Operacion de Fuente de Emision Aérea Numero PFE-LC-16-1208-0622-1i-0

El Permiso de Construccion de Fuente de Emision Aérea Nimero PFE-LC-16-0703-1100-11-C y el Permiso
de Operacion de Fuente de Emision Aérea Numero PFE-LC-16-1208-0622-11-O fueron, originaimente,
emitidos por la Junta de Calidad Ambiental (la “JCA”) para el uso de seis (6) generadores de emergencia
localizados en el Aeropuerto.

Segln los documentos provistos, el permiso de construccion de Puertos identifica seis (6) generadores de
diferentes capacidades, dos (2) de ellos, a ser ubicados en el Terminal “B, dos (2) en la Avenida Salvador
V. Caro, uno (1) a ubicarse en el tunel y el otro (1) en el *“West Baggage”. Su vigencia era hasta el 15 de julio
del 2006. A partir de dicha fecha, se debi6 obtener el permiso de operacién correspondiente. Sin embargo,
copia de este no fue provisto.

Aerostar suministrd documentos referentes a los referidos permisos. Segun surge de la documentacion
provista, la vigencia para ambos permisos corresponde al periodo que cubre desde el 11 de diciembre de
2014 al 4 de octubre de 2021. A continuacion, un resumen de la documentacion provista por et Arrendatario
referente a esta Autorizacion:

1. Carta y solicitud de transferencia del permiso PFE-16-1208-0622-1I-O para seis (6) generadores con
fecha del 27 de febrero de 2013 y ponche de radicacién ante la JCA con fecha del 1ro de marzo de
2013.m¢

2. Carta de cumplimiento con evaluacion de impacto ambiental,2? emitida por la JCA el 11 de
diciembre de 2014, para nueve (9) generadores de emergencia.

3. Permiso de Operacion PFE-LC-16-0215-0123-11-0,121 emitido por la JCA el 29 de abril de 2015, a
vencerse el 29 de abril de 2020. La JCA solicita un pago de $462.50 anuales, por las emisiones
generadas (excepto monoxido de carbono). Se autoriza la operacion de 16 generadores.

4, Modificacion al Permiso de Construccion PFE-LC-16-0315-0158-11-C,122 emitido por la JCA el 4 de
octubre de 2018, a expirar el 4 de octubre de 2021. Permiso para aiadir seis (6) generadores
adicionales, para un total de 22 generadores.

5. Permiso de Operacion PFE-LC-16-0215-0123-11-0,'23 emitida la modificacion por la JCA el 14 de
febrero de 2019, a vencer el 29 de abril de 2020, para autorizar los 22 generadores.

Lo que sigue es ia evaluacion de cumplimiento con esta Autorizacion por parte del Arrendatario para los
afios bajo evaluacion.

= Afo 2013 En Cumplimiento

119 \iéase Sharepoint 13_Permit Transfers>Air Emission Source Permif (Construction & Operation)> Evidencia Radicacién JCA - Cambio de
Duefio - Permit PFE-LC-16-1208-0622-11-0 (03-01-2013}. pdf.

120 Véage Sharepoint 13_Permit Transfers > Air Emission Source Permit (Construction & Operation} > Carta No Impacto Ambiental JCA-PFE-
(9GEN) (12-11-2014).

21 Véase Sharepoint 13_Permit Transfers > Air Emission Source Permit (Construction & Operation) > Permiso de Operacion PFE-LC-16-0215-
0123-11-0 {16GEN) (04-29-2015).

122 \aase Sharepoint 13_Permit Transfers > Air Emission Source Permit (Construction & Operation) > Modificacion Permiso de Construccion
PFE-LC-16-0315-0150-1I-C (22GEN] ( 10-04-2018).

123 Vgase Sharepoint 13_Permit Transfers > Air Emission Source Permit {Construction & Operation} > Permisa de Operacion PFE-LC-16-0215-
0123-1-0 (22GEN) {02-14-2019).
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El Arrendatario presentd copia de la salicitud para transferencia o cambio de duefio de los
permisos PFE-LC-16-0703-1100-11-C y PFE-16-1208-0622-Il-O, con fecha de radicacion en la
JCA del 1ro de marzo del 2013.124 A esta solicitud se aneja el permiso para la operacion de seis
(6) generadores. Aungue se presentd evidencia de la radicacion, no fue provista copia de los
permisos emitidos a favor de Aerostar,

No obstante, presentada la evidencia para la correspondiente transferencia de los permisos, se
considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta Autorizacion para el afio bajo evaluacion.

= Afo 2014 Cumplimiento Parcial
Para este afio, el Arrendatario suministré comunicacién de la JCA, con fecha del 11 de diciembre
de 2014, sobre su determinacion de cumplimiento con la evaluacion de impacto ambiental para
la solicitud de operacion de nueve (9) generadores de emergencia. De esta se desprende que
el Arrendatario presentd la aludida solicitud. Sin embargo, el Arrendatario no proveyo copia de
dicha solicitud o del permiso correspondiente, emitido por la JCA. Por lo tanto, no podemos
determinar si para este afio ya habia solicitado un permiso de operacion de fuente de emisién
y fue fa agencia concernida la que se atrasd en su emision.

Por consiguiente, se determina al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con este permiso para
el afio bajo evaluacion.

= Afio 2015 En Cumplimiento

Correspondiente a este afio, el Arendatario proveyd copia del Permiso de Operacién nimero
PFE-LC-16-0215-0123-II-O, emitido por la JCA el 29 de abril de 2015, con vencimiento al 29 de
abril de 2020 (5 afios), autorizando |a operacion de 16 generadores.

En el referido permiso, la JCA determiné un pago anual de $462.50 por ias emisiones generadas
(excepto mondxido de carbono). Como evidencia de haber remitido el page por emisiones, el
Arrendatario proveyo copia de una hoja de pago con fecha del 21 de abril de 2015, de la cual
surge un pago anual de $511.00 y un pago por cuatro (4) afics adelantado de $1,644.00 para
un total de $2,155.00.125 La hoja de pago esta firmada por un representante autorizado de la
JCA.

»  Afo 2016 - 2018 En Cumplimiento

El permiso para 16 generadores estuvo vigente desde abril del 2015 al 29 de abril del 2020. El
Arrendatario provey6 evidencia del pago hasta el 2020 para este permiso.'2

= Afp 2018 En Cumplimiento

El permiso para 16 generadores estuvo vigente desde abril del 2015 al 29 de abril del 2020. EI
Arrendatario proveyo evidencia del pago hasta el 2020 para este permiso.!?

24 \éase Sharepoint 13_Permit Transfers>Air Emission Source Permit (Construction & Operation) >Evidencia Radicacién JCA - Cambio de
Dueiio - Permit PFE-LC-16-1208-0622-11-0 (03-01-2013).pdf.

125 \faase Sharapoint 13_Permit Transters>Air Emission Source Permil {Construction & Operation)>Solicitud Radicada Modificacion PFE
Operacion Nuevos Generadores con Evidencia de Pago (04-21-2015).pdf.

8 ig

127 'ld



informe de Auditoria 81

El Arrendatario presentd copia de la modificacion al Permiso de Construccion PFE-LC-16-0315-
0159-11-C, emitida por la JCA el 4 de octubre de 2018, con vigencia de tres afios. La modificacién
anade 6 generadores adicionales, para un total de 22 generadores.

= Afio 2019-2020 En Cumplimiento
Para este afio, el Arrendatario presento la solicitud correspondiente de modificacién al Permiso
de Operacion con fecha del 9 de enero de 2019, para incluir los seis (6) generadores de
emergencia e incluyo copia de la hoja de pago y el correspondiente recibo por la cantidad total
de $1,541, que cubre la modificacion al permiso de operacién y las emisiones
correspondientes.'  Ademas, suministré evidencia de la correspondiente modificacion al
Permiso de Operacion Nimero PFE-LC-164215-0123-1-O, emitida por la agencia el 14 de
febrero de 2018, con vigencia hasta el 29 de abril de 2020. Esta modificacion autoriza el uso de
los 22 generadores de electricidad. 12

Finalmente, el Arrendataric proveyé evidencia de ia renovacion del permiso de operacion con
fecha del 4 de mayo del 2021130, Notamos que, a pesar de que el permiso de operacion vencio
el 29 de abril del 2020, en virtud de fa Ley 57 del 14 de junio de 2020, “Ley Complementaria
para Atender los Efectos de la Economia Puertorriquefia Provocados por la Emergencia del
Covid-19" y las ordenes administrativas emitidas a su amparo, se establecid una extensién
automatica a la vigencia de permisos o licencias emitidas por el Gobierno de Puerto Rico y sus
agencias o instrumentalidades, cuyas fechas de vencimiento cayeron, a partir del 1 de marzo
de 2020.

Permisos para Corte, Poda y Siembra de Arboles

Nimero 0-MA02-5J-01657-0122007 y

Nimero 0-MA01-5J-02041-3107008

El 27 de febrero del 2013, las partes suscribieron un acuerdo para la transferencia de los permisos emitidos
por el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales para el Corte, Poda y Siembra de Arboles con
nimero O-MA02-SJ-01657-20122007 y ndmero O-MA01-SJ-02041-31072008 y para la Autorizacion de
Emergencia para el Mantenimiento del Drenaje del Area de Cargo. Los referidos permisos y la autorizacion
estan relacionados al plan de mitigacién para el desarrollo de ciertos proyectos y provee para la remocion,
corte o poda de cualquiera de los 10,812 arboles localizados en las instalaciones del Aeropuerto y para la
siembra de 14,610 arboles, en un area de 85.92 cuerdas de terreno (Finca Virginia). Mientras, la Autorizacion
de Emergencia autorizo la poda o corte de arboles existentes en un tramo de 1,148 pies lineales del canal
de drenaje del area de cargo. La vigencia de estos permisos era la misma que la del término programado
para el desarrollo de los proyectos propuestos.

El permiso nimero O-MA02-8J-01657-20122007 fue emitido el 8 de febrero del 2008 y esta relacionado a
la Extension del Area de Seguridad de la Pista 8-26, Mejoras y Extension de la Antepista Sierra y Ensanche

128 Vgase Sharepoint 13_Permit Transfers > Air Emission Source Permit (Construction & Operation) > Solicitud Radicada Modificacion PFE
Operacion Nuevos Generadores con Evidencia de Pago (04-21-2015).pdf

12 Vigase, Sharepoint 13_Permit Transfers > Air Emission Source Permit (Construction & Operation) > Permiso de Operacién PFE-LC-16-
0215-0123-11-0 (22GEN) (02-14-2019).

130 \igase Sharepoint 13_Permit Transfers > Air Emission Source Permit (Construction & Operation) Permisa PFE Operacion Generadores 1-22
- Renovado 5-4-21.pdf
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de la Carretera de Acceso al Sector Central (PR-26). Mientras, el permiso O-MA-PMA01-SJ-02041-
31072008, esta relacionado a la poda de arboles y el manejo de la vegetacion arbérea en el area de
acercamiento a la pista 8-26, para cumplir con los protocolos de seguridad para el despegue y aterrizaje en
dicha pista. Este permiso fue otorgado el 5 de agosto de 2008, con fecha de expiracion del 5 de agosto de

2013.

A continuacion, evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con esta Autorizacion por afio.

Afo 2013 En Cumplimiento

Aerostar suministré documentos referentes al permiso O-MA01-5J-02041-3107008
{permiso otorgado el 5 de agosto de 2008). No obstante, los documentos suministrados son
la Solicitud de Permiso para Corte, Poda, Trasplante y Siembra de Arboles No Asociados a
Proyectos de Construccién o Enmienda a Permiso Incidental. El mismo fue presentado ante
el Departamento de Recursos Naturales (DRNA), el 8 de abrl de 2013. El 10 de abril de
2013, se emiti6 el nuevo permiso identificado con un nuevo nimero, el O-MAQ1-8J-05047-
10042013, con fecha de vencimiento al 10 de abril de 2015, dejando sin efecto el permiso
0-MA01-SJ-02041-3107008.

A tales efectos, se considera que el Arrendatario esta en Cumplimiento con este permiso
para el afo bajo evaluacion.

Afio 2014 En Cumplimiento

Para este afo, el Arrendatario provey6 copia del permiso numero O-MA-PMA01-SJ-05047-
10042013, emitido por el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales el 10 de abril
de 2013, para el manejo de los arboles localizados en el area de acercamiento a la Pista 8-
26 en el Aeropuerto. Este permiso tenia una vigencia de dos (2) afios, a partir de la fecha
de expedicion y dejé sin efecto el Permiso Nimero O-MA01-SJ-02041-31072008, otorgado
el 5 de agosto de 2008.

A tales efectos, se considera al Arrendataric en Cumplimiento con el permiso de referencia
para el afio bajo evaluacion,

Afo 2015 En Cumplimiento

El permiso O-MAQ1-SJ-05047-10042013, emitido por el DRNA estuvo vigente hasta el 10
de abril de 2015, para concluir con el manejo de los arboles localizados en el area de
acercamiento a la Pista 8-26 en el Aeropuerto. Posterior a los trabajos realizados bajo el
permiso de referencia, el Arrendatario informo que contindan realizando podas menores al
33% (de mantenimiento), por lo que no requieren autorizacién del DRNA.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento para e periodo aplicable al
afo bajo evaluacion.

Afos 2016-2020 N/A
El Arrendatario informo que, para este periodo de evaluacion, Aerostar continud realizando
podas menores (de mantenimiento), por lo que no requirieron autorizacion del DRNA.
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Operaciones Generales

Dentro de la categoria de operaciones generales detallamos los permisos, endosos y certificaciones
necesarias para |a operacion ordinaria del Aeropuerto;

Permiso de Uso

El 27 de febrero del 2013, Puertos y Aerostar suscribieron un acuerdo para la transferencia de las siguientes
Autorizaciones: Permiso de Uso/Ocupacién, Prevencién de Incendio y Salud Ambiental, En este, tas partes
acordaron colaborar con el intercambio de informacion, de maneral tal que se pudiesen emitir las referidas
autorizaciones a nombre de Aerostar.

Como parte de la transaccion, se facilitaron copias de varios permisos de uso, entre estos: el permiso de
uso nim. 34785 para el uso del Aeropuerto a favor de la Autoridad de los Puertos con fecha del 23 de abrit
de 1999, el permiso de uso para el edificio que alberga las estaciones de bombeo del sistema sanitario, e
permisc de uso para el uso de tres tanques de combustible, el permiso de uso para el estacionamiento multi-
piso, el permiso de uso para las instalaciones de rescate aéreo y bomberos y un permiso de uso para el
Terminal “A” del Aeropuerto emitido el 31 de mayo del 2012,

A continuacion, evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con el permiso de uso.
v Afio 2013 - 2020 En Cumplimiento

Aerostar obtuvo y produjo copia del Permiso de Uso para el Aeropuerto, emitido por el
Departamento de Permisos Urbanisticos del Municipio Auténomo de Carolina.

El Arrendatario proveyé copia del Permiso de Uso con nimero de solicitud 13-0266-UU-
NO1,131 con fecha de emisién del 21 de marzo de 2013. Segun se desprende de este, el
permiso de uso abarca las siguientes areas:

1. Edificio Principal [oficinas administrativas, areas comunes, bafios, recepcion de seis (6)
terminales],

2. Terminal “A” (reas comunes, bafios, fer piso area de pasajeros, 2do piso area de
maletas),

3. Terminal “B” (4reas comunes, bafos, ter piso area de pasajeros, piso interior aduana,
2do piso despacho de maletas),

4. Terminal “C" (areas comunes, bafos, 1er piso area de pasajeros, 2do piso area de
maletas),

5. Terminal “D” (areas comunes, bafios, ler piso area de pasajeros, 2do piso area de
maletas),

6. Terminal “E" (areas comunes, bafios, 1er piso area de pasajeros, 2do piso area de
maletas),

7. Edificio de Rescate,

8. Edificio de Estacionamiento Multipisos,

9. Pista de Aterrizaje Norte (8-26),

10. Pista de Aterrizaje Sur {10-28),

11. Area de Mantenimiento y Taller de Mecanica y

12. Taxiway.

W Veéase Sharepoint 07_Authorizations and Permits > 10_AAH Permiso de Uso (03-21-13).
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Este permiso no tiene fecha de expiracion, por lo que ha estado vigente durante todo el
periodo de evaluacion.

A parte de este permiso, el Arrendatario proveyd una copia de un permiso de uso
provisional, solicitud nim. 17-0000-UU-NG1, emitido el 18 octubre de 2017 para el
Aeroparque. Esta estructura es descrita como una de hormigon y bloques de dos plantas,
para uso de tiendas de conveniencia, venta de bebidas alcoholicas detalladas y
cigarrillos.’™2 También se proveyo el permiso final nimero 11884, emitido el 19 de marzo
de 2018, en el cual se identifica que esta estructura esta ubicada en el Teminal “E".133
Expuso el Arrendatario que esta estructura estuvo cerrada desde antes de que Aerostar
asumiera la operacion del Aeropuerto y que no fue hasta el 2017 que se abrio para el uso
del publico.

Certificacion para la Prevencion de Incendios

El 27 de febrero del 2013, Puertos y Aerostar suscribieron un acuerdo para la transferencia de las siguientes
Autorizaciones; Permiso de Uso/ Ocupacién, Prevencién de Incendio y Salud Ambiental. En este, las partes
acordaron colaborar con el intercambio de informacion, de maneral tal que se pudiesen emitir las referidas
autorizaciones a nombre de Aerostar.

Como parte de la transaccion, se proveyé una Certificacion para la Prevencion de Incendios con fecha de
expedicion del 31 de mayo del 2012 y fecha de expiracion al 31 de mayo del 2013, a favor de Puertos,
emitida por la Oficina de Gerencia de Permisos. 1

A continuacion, evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con la certificacion para la prevencién de
incendios. La evaluacion se hara en consideracion a las estructuras que se identifican en el Permiso de Uso
del Aeropuerto, que por sus caracteristicas requieren de esta certificacion.

= Afio 2013 Incumplimiento
La Certificacion para la Prevencion de Incendios provista durante la transaccion estuvo
vigente hasta el 31 de mayo del 2013 a favor de Puertos. Aerostar no proveyo evidencia
para la solicitud de transferencia, renovacion o emision de una nueva certificacion a su
nombre segun lo acordado.

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en incumplimiento con esta certificacion para
el afio bajo evaluacién.

= Afio 2014 Incumplimiento
€l Arrendatario no proveyd evidencia de haber procurado esta certificacion para et afio bajo
evaluacion.

122 \fdase Sharepoint 07_Authorizations and Permits>Permiso Uso Aeroparque (10-18-2017).pdf.

133 \isase Sharepoint 07_Authorizations and Permits>Permiso Uso Aeroparque (03-19-2018). pdf.

14 Véase Sharepoint 15_Fourth RequestReq_252012 - 2013 AILMM Certificacian para la Prevencion de Incendios (Provided by PRPA in
Closing}. paf.
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Par consiguiente, se considera al Arrendatario en incumplimiento con esta certificacion para
el afio bajo evaluacion.

s  Afo 2015 Cumplimiento Parcial
El Arrendatario obtuvo el Certificado de Inspeccion y Pemmiso Nimero 415/03/14/3872 para
el Terminal “A” del Aeropuerto, emitido por Cuerpo de Bomberos de Puerto Rico, el 14 de
octubre de 2015, con fecha de expiracién al 26 de febrero de 2016.135

El referido certificado indica que es solo para el Terminal “A”. Esto contrasta con el Permiso
de Uso emitido para el Aeropuerto, del cual se desprende las siguientes areas que
componen el Aeropuerto: Edificio Principal, Terminal “A”, “B", *C", *D", “E", Edificic de
Rescate y Edificio de Estacionamiento Muitipisos, Pista de Aterrizaje Norte (8-26), Pista de
Aterrizaje Sur (10-28), Area de Mantenimiento y Taller de Mecanica y el Taxiway.

El Arrendatario indico que, durante los afios 2015 y 2016, los Terminales ‘B” y “C" se
encontraban bajo remodelacion como parte del Programa de Mejoramiento de Capacidad
del Aeropuerto (Capacity Enhancement Program o “CEP”, por sus siglas en inglés). No
obstante, con la informacion brindada por el Arrendatario, no se puede determinar o
corroborar las fechas (fecha de inicio/fecha de terminacion) durante las cuales se llevaron
a cabo estas remodelaciones.

Destacamos que el Arrendatario no proveyo certificacion para el Terminal ‘D", para el afio
bajo evaluacion, ni para las ofras estructuras identificadas en el Permiso de Uso.

Por consiguiente, se considera al Amendatario en Cumplimiento Parcial con esta
certificacion, ya que no evidencié haber obtenido la certificacion para todo el afic bajo
evaluacién, ni para todos los edificios que componen el Aeropuerto.

= Afio 2016 Cumplimiento Parcial
El Arrendatario obtuvo el Certificado de inspeccion y Permiso Numero 78514, expedido por
el Cuerpo de Bomberos de Puerto Rico, el 9 de febrero de 20186, con fecha de expiracién al
8 de febrero de 2017. Este certificado indica que la autorizacién es solo para el Terminal
‘A" (no se incluyen las certificaciones correspondientes para los demés terminales). El
certificado describe el terminal como sigue: 3 plantas, un area de construccion de 348,537
pies cuadrados y con materiales de construccion de hormigén, metal y “gypsum board’. 138

El Arrendatario presenté una Certificacion para la Prevencion de incendios con niimero
2015-096245-CP1-164907, con fecha de expedicion del 26 de febrero de 2016 y fecha de
expiracion al 26 de febrero del 2017.%37 El Arrendatario comunico que esta corresponde al
Terminal “B". No obstante, la certificacion no identifica la estructura como tal. La certificacion
indica que es para el “Programa de Mejoramiento de Capacidad Aeropuerto Luis Mufioz
Marin” (el CEP). De esta certificacion se desprende que, es una estructura de dos plantas

155 \gase, Sharepoint 07_Autharizations and Permits > 16_AAH Certificacion para la Prevencion de Incendios (2015-2018).

138 \iéase, Sharepoint 07_Authorizations and Permits > 17_AAH Certificacion para la Prevencion de Incendios (2016-2017).

137 \iéase Sharepoint 07_Authorizations and Permits>Aerostar Certificacion para la Prevencion de Incendios - Terminat B (02-26-16) (VENCE
(2-26-17).pdf
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con un area de construccion de 288,538 pies cuadrados, con material de hormigén armado
y bloques con acero estructural,

El Arrendatario expuso que, durante los afios 2015 y 2016, los Terminales “B" y “C” se
encontraban bajo remodelacion como parte del CEP. No obstante, de la informacion
brindada por el Arrendatario, no es posible determinar las fechas durante las cuales se
llevaron a cabo las remodelaciones del CEP.

De otra parte, notamos que, en los informes Anuales del Arrendatario (los “LAR”, por sus
siglas en inglés) se hace referencia al uso del Terminal ‘D", durante el periodo que cubre
del 2014 al 2017. Sin embargo, el Arrendatario no presento la Certificacion de Prevencion
de Incendios correspondiente a este terminal, ni para las otras estructuras identificadas en
el Permiso de Uso (a saber: Edificio Principal, Terminal “C", “D", “E’, Edificio de Rescate y
Edificio de Estacionamiento Muitipisos, Pista de Aterrizaje Norte (8-26), Pista de Aternzaje
Sur (10-28), Area de Mantenimiento y Taller de Mecanica y el Taxiway).

El Arrendatario presentd la certificacion de referencia para solo dos estructuras, el Terminal
‘A" y el Terminal “B". A tales efectos, se considera al Arrendatario Cumplimiento Parcial con
esta certificacion porque no demostrd tener la misma para todos los edificios que componen
el Aeropuerto.

" Ao 2017 Cumplimiento Parcial
El Arrendatario obtuvo y proveyd copias de los Certificados de Inspeccién y Permisos 38
para varios de los terminales del Aeropuerto. A continuacion, se detallan los certificados:

o Terminal “A” - con numero 1888699, con fecha de expedicion del 23 de enero de
2017 y fecha de expiracion al 23 de enero de 2018. El certificado anterior expiraba
el 8 de febrero de 2017, por lo que el mismo estuvo vigente en todo momento.

o Terminal “B" — con numero 304510, con fecha de expedicién del 27 de enero de
2017 y fecha de expiracion al 27 de enero de 2018. El certificado anterior expiraba
el 26 de febrero del 2017,

o Terminal “C” — con namero 209212, con fecha de expedicion del 13 de marzo de
2017 y fecha de expiracion al 13 de marzo de 2018. Ei certificado anterior no fue
suministrado, por lo que no se puede comprobar la vigencia del mismo para el
periodo del 1 de enero al 12 de marzo.

o Edificio Aeroparque - con nimero 2017-211059-CPI-035458, con fecha de
expedicion del 15 de septiembre de 2017 y fecha de expiracion al 18 de septiembre
del 2018. El Arrendatario indico que esta estructura estuvo cerrada desde antes de
ellos operar el Aeropuerto y que no fue hasta el 2017 que se reabri al publico.

En los certificados suministrados por el Arrendatario, no pudimos identificar algin
Certificado que corresponda o haga referencia al Teminal “D". En el informe sobre la
condicion de las instalaciones (“FCA”, por sus siglas en inglés) para el afio bajo evaluacion
se sefiala que, tras el paso y los dafios provocados por el Huracan Maria, el 20 de
septiembre de 2017, Aerostar comenzd con el desarrollo de documentos de construccion

18 Véase Sharepoint 07_Authorizations and Permits > 18_AAH Certificacion para la Prevencion de Incendios {2017-2018),
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para la rehabilitacion y modemizacion del Terminal “D”, ya que fue el Terminal mas
afectado. Pero, no tenemos informacién que corrobore si el Terminal “D” o parte de este,
estaba operando antes del paso del Huracan. De hecho, en el Apéndice “D" del Informe
Anual del Arrendatario del 2017, hace referencia a drdenes relacionadas a pantallas de
informacién de vuelos localizadas en el Terminal “D". Por lo tanto, podemos deducir que el
Terminal “D” se encontraba en operacion.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con estas
certificaciones, ya que no proveyd evidencia de las certificaciones para todas las areas en
uso, segun estas constan en el Permiso de Uso.

= Afo 2018 Cumplimiento Parcial
El Arrendatario obtuvo y proveyd copias de los Certificados de Inspeccion y Permisos 3
para varios de los terminales del Aeropuerto. A continuacién, se detallan los certificados:

o Terminal “A” — con numero 301948, con fecha de expedicidn del 19 de enero de
2018 y fecha de expiracion al 19 de enero de 2018. El certificado anterior expiraba
el 23 de enero de 2018, por lo que el mismo estuvo vigente en todo momento.

o Terminal “B" — con numero 304510, con fecha de expedicion del 26 de enero de
2018 y fecha de expiracion al 26 de enero de 2019. El certificado anterior expiraba
el 27 de enero de 2018, por lo que el mismo estuvo vigente en todo momento.

o Terminal “C" — con nimero 315836, con fecha de expedicion del 22 de febrero de
2018 y fecha de expiracién al 22 de febrero de 2019. El certificado anterior expiraba
el 13 de marzo de 2018, por lo que el mismo estuvo vigente en todo momento.

o Edificio Aeroparque — con niimero 2017-205863-CPI-038924, fecha de expedicion
del 13 de marzo del 2018 y fecha de expiracion al 14 de marzo de 2019. El
certificado anterior expiraba el 16 de septiembre del 2018, por o que estuvo vigente
en todo momento.

En los certificados suministrados por el Arrendatario, no se identificé el certificado para el
Terminal *D’. EI FCA 2017, indica que, tras el paso y los dafios provocados por el Huracan
Maria, el 20 de septiembre de 2017, Aerostar comenzo con el desarrollo de documentos de
construccién para la rehabilitacion y modernizacion del Terminal “D7, ya que fue el terminal
mas afectado. Por su parte, en el informe anual sobre la condicion de las instalaciones del
Aeropuerto del 2018 (el FCA del 2018), se indica que el mismo se encontraba bajo
renovacién y que estuvo cerrado durante este afio. Por ende, no era necesaria la
certificacién para la prevencién de incendios para el Terminal “D", para el afo bajo
evaluacion.

En consideracion a lo anterior, el Arrendatario esta en Cumplimiento Parcial, ya que no
produjo evidencia de haber obtenido las certificaciones para el resto de las areas en uso,
segun estas surgen del Permiso de Uso.

= Afio 2019 Cumplimiento Parcial

138 Véase Sharepoint 07_Authorizations and Permits > 19_AAH Certificacion para la Prevencion de Incendios (2018-2019).
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El Arrendatario obtuvo y produjo copias de Certificados de Inspeccion y Permisos ™0 para
varios de los terminales del Aeropuerto. A continuacion, se detallan los certificados:

o Teminal “A” — con n(mero 436617, con fecha de expedicion del 28 de enero de
2019 y fecha de expiracion al 28 de enero de 2020. El certificado anterior expiraba
el 19 de enero de 2019, podria deberse a un retraso en la solicitud del certificado o
a la demora en |a agencia; no obstante, el mismo fue renovado.

o Terminal “B" — con nimero 436614, con fecha de expedicion del 28 de enero de
2019 y fecha de expiracion al 28 de enero de 2020. El certificado anterior expiraba
el 26 de enero de 2019, podria deberse a un retraso en la solicitud del certificado o
a la demora en la agencia; no obstante, el mismo fue renovado.

o Terminal “C" - con ndmero 436608, con fecha de expedicién del 22 de febrero de
2019 y fecha de expiracion al 22 de febrero de 2020. El certificado anterior expiraba
el 22 de febrero de 2019, por lo que el mismo estuvo vigente en todo momento.

o Edificio Aeroparque — con niGmero 452946, con fecha de expedicion del 21 de
febrero de 2019 y fecha de expiracion al 21 de febrero del 2020. El certificado
anterior expiraba el 14 de marzo del 2019, por lo que estuvo vigente en todo
momento.

o Edificio de Estacionamientos Multipisos — con nimero 441017, fecha de expedicion
del 4 de febrero del de 2019 y expiracion al 4 de febrero del 2020. No se produjo la
certificacion para esta estructura para afios anteriores.

Con relacion al Terminal *D”, surge de la informacion provista, tal como el FCA parael 2019,
que este estaba cerrado al pablico por trabajos de renovacién, Por ende, no era necesario
obtener la certificacion de prevencion contra incendios para este terminal.

En atencion a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con estas
certificaciones, por no haber provisto las mismas para el resto de las areas en uso, segln
surge del Permiso de Uso.

= Afio 2020 Cumplimiento Parcial
El Arrendatario obtuvo y produjo copia de Certificados de Inspeccidn y Permisos™! para
varios de los terminales del Aeropuerto, los cuales se detallan a continuacién:

o Terminal “"A" — con nimero 5888506, fecha de expedicion 27 de enero de 2020 y
fecha de expiracion al 27 de enero de 2021. El certificado anterior expiré el 28 de
enero de 2020, por lo que estuvo vigente durante el afio bajo evaluacion.

o Terminal “B” - con nimero 5888506, con fecha de expedicion del 27 de enero de
202020 y fecha de expiracion al 27 de enero del 2021. El certificado anterior expird
el 28 de enero de 2020, por lo que estuvo vigente durante el afio bajo evaluacién.

o Teminal “C" - con nlimero 5888504, con fecha de expedicién del 27 de enero de
2020 y fecha de expiracion al 21 de enero def 2021. El certificado anterior expiraba
el 22 de febrero de 2020, por lo que estuvo vigente en todo momento durante el
afio bajo evaluacion.

o Edificio Aeroparque - con numero 588648, expedido el 28 de agosto del 2020 y
fecha expiracion al 28 de agosto del 2021, El certificado anterior expiraba el 21 de

40 \fease Sharepoint 07_Authorizations and Permits > 20_AAH Certificacion para la Prevencion de Incendios (2019-2020).
1 Véase Sharepoint 18_Sixth Request > Authorizations and Permifs > AAH Certificacion para la Prevencion de incendios (2020-2021).pdf.
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febrero del 2020. Su fecha de expiracion fue antes del 1 marzo del 2020, fecha a
partir de la cual se extendio automaticamente la vigencia de licencias, permisos o
endosos emitidos por el Gobierno de Puerto Rico, sus instrumentalidades o
agencias, en virtud de la Ley 57 del 14 de junio de 2020, por motivo de la pandemia.
Por ende, la certificacion para esta estructura no estuvo vigente en todo momento
durante el periodo bajo evaluacion.

o Estacionamiento Multipisos — con nGmero 588507, emitido el 27 de enero del 2020
con fecha de expiracion al 27 de enero del 2021. El certificado anterior expiraba el
4 de febrero del 2020, por lo que estuvo vigente en fodo momento durante el
periodo bajo evaluacion.

Se considera al Amendatario en Cumplimiento Parcial con estas certificaciones, por no
haber provisto evidencia de 1a existencia o vigencia de las autorizaciones para el resto de
las areas en uso, segun estas surgen del Permiso de Uso.

Certificaciones de Salud Ambiental y Licencia Sanitaria

El 27 de febrero del 2013, Puertos y Aerostar suscribieron un acuerdo para la transferencia de las siguientes
Autorizaciones: Permiso de Uso/Ocupacién, Prevencion de Incendio y Salud Ambiental. En este, las partes
acordaron colaborar con el intercambio de informacion, de maneral tal que se pudiesen emitir las referidas
Autorizaciones a nombre de Aerostar.

Como parte de |a transaccion, se proveyd copia de la Certificacion de Salud Ambiental emitida a nombre de
Puertos, con fecha de emision del 31 de mayo del 2012 y fecha de expiracion al 31 de mayo de 2013.

A continuacidn, evaluamos el cumplimiento del Arrendatario con esta certificacién o licencia sobre salud

ambiental.

Afig 2013 - 2016 En Cumplimiento
El Arrendatario obtuvo y produjo copia de la Licencia Sanitaria Nim. 925-12-13-CA, 42
emitida por el Departamento de Salud a nombre de Aerostar el 6 de mayo de 2013, con
vigencia hasta el 6 de mayo de 2016.

Se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacion para el periodo que cubre
la licencia desde el 2013 hasta el 2016.

Afig 2016-2017 En Cumplimiento
El Arrendatario procurd la renovacion de su Licencia Sanitaria bajo el Nam. 108539,143 con
fecha de expedicion del 18 de mayo de 2016 y vigencia hasta el 18 de mayo de 2017.

Se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacion para el afo bajo
evaluacion.

Afo 2017-2018 En Cumplimiento

2 Véase Sharepoint 07_Authonizations and Permits > 15_AAH Licencia Sanitaria (2013-2016).
143 \igase Sharepoint §7_Authonizations and Permits > 14_AAH Licencia Sanitaria (2016-2017).



Informe de Auditoria 90

El Arrendatario adquirid la renovacion de la Licencia Sanitaria bajo el Num. 0000219610, 144
con fecha de expedicion del 7 de abril de 2017 y vigencia hasta el 7 de abril de 2018.

Se considera al Arrendataric en Cumplimiento con esta obligacién para el afio bajo
evaluacion.

= Afp 2018-2019 En Cumplimiento
El Arrendatario adquiri6 la renovacion de su Licencia Sanitaria bajo el Num. 0000324139, 145
con fecha de expedicion del 14 de marzo de 2018 y vigencia hasta el 14 de marzo de 2019.

Se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacion para el afio bajo
evaluacion.

= Afio 2019-2020 Cumplimiento Parcial
El Arrendatario adquirié la renovacion de su Licencia Sanitaria bajo el Num. 0000460211, 146
con fecha de expedicion del 11 de abril de 2019 y vigencia hasta el 10 de abril de 2020.

Destacamos que, segun surge de las Licencias Sanitarias provistas, la de este afio estuvo
vencida por aproximadamente un (1) mes, ya que la correspondiente al afio 2018-2018
vencio el 14 de marzo del 2019. Por consiguiente, toda vez que la renovacion fue expedida
el 11 de abril de 2019, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta
obligacion para el afio bajo evaluacion.

s Afio 2020-2021 £n Cumplimiento

El Arrendatario obtuvo la Licencia Sanitaria Nam. 0000605051, emitida el 22 de mayo de
2020, con vigencia hasta et 22 de mayo del 2021. La Licencia Sanitaria anterior expird el 10
de abril de 2020, por lo que la instalacion estuvo sin esta licencia por mas de un (1) mes.

No obstante, la vigencia de las licencias o permisos emitidas por el Gobierno de Puerto Rico
0 sus agencias y cuyas fechas de vencimiento cayeran, a partir del 1 de marzo del 2020,
quedaron automaticamente extendidas por un periodo de seis (6) meses, en virtud de la
Ley 57 de junio del 2020, mejor conocida como “Ley Complementaria para Atender los
Efectos de la Economia Puertorriquefia Provocados por la Emergencia del Covid-19".

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacién para el
afno bajo evaluacion.

4 Véase Sharepoint 07_Authorizations and Permits > 13_AAH Licencia Sanitaria (2017-2018).
45 Viéase Sharepoint 07_Authorizations and Permils > 12_AAH Licencia Sanitaria (2018-2018).
14 VVéase Sharepoint 07_Authorizations and Permits > 11_AAH Licencia Sanitaria (2019-2020),
147 Véase Sharepoint 18_Sixth Reques 1> Authorizations and Permits >AAH Licencia Sanitaria {2020-2021).
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Permiso General Multi-Sectorial de Aguas de

Escorrentia Numero 050000 y Niimero de Rastreo PRROSBN47

El 27 de febrero del 2013, Puertos y Aerostar suscribieron un acuerdo para la transferencia del Permiso
General Multi-Sectorial de Aguas de Escorrentia Numero 050000, con Numero de Rastreo PRRO5BN47,
emitido por la Agencia de Proteccién Ambiental de los Estados Unidos (“EPA”, por sus siglas en inglés).
Este permiso se emite en virtud de programa “National Pollutant Discharge Elimination System” (*NPDES”,
por sus siglas en inglés), mediante el cual se autoriza a una facilidad la descarga de una cantidad especifica
de contaminantes hacia un cuerpo de agua, bajo ciertas condiciones.

En este caso, se autoriza la descarga de las aguas de escorrentia generada por la actividad industrial gue
se lleva a cabo en el Aeropuerto, como resultado de su operacién. El permiso también requiere la
presentacion de informes o reportes de monitoreo con informacion sobre las descargas. Requiere informes
trimestrales y anuales.

Como parte de los documentos de la transaccion, se proveyo un “Notice of Intent” (“NOI") con nimero de
permiso PRROSBN47, con vigencia desde el 6 de mayo de 2009. Con esta notificacion, se le advierte a Ia
agencia sobre el desarrollo de una actividad que genera aguas de escorrentia y se le solicita la autorizacion
de cubierta bajo el permiso general para descargar en un cuerpo de agua cercang

En esta seccidn del informe, se evaltan distintos periodos para la autorizacion de referencia. Ello, porque el
periodo de vigencia lo determina la EPA.

= Ado 2013 - 2015 Incumplimiento
Al solicitarle informacion al Arendatario sobre el permiso para el periodo bajo evaluacion,
su respuesta fue la siguiente:
“Para el periodo del 2013 al 2015, el NOI vigente lo era el sometido por la
Autoridad de los Puertos, Permit No. PRR050000, tracking number
220003084. Este NOI sometido por la Autoridad con fecha de expiracion
2014 fue vigente hasta el 2016, ya que en el 2014 la EPA actualizo el Multi
Sector General Permit (MSGP) 2010 a la version 2015 y el permiso se
mantiene ‘Administratively Continued” hasta tanto se apruebe la nueva
version que fue en el 2016. Nos comunicamos con la EPA para solicitar
copia de dicho permiso, pero no esta disponible debido a la fecha en que
se emitié dicho permiso {2008) y el periodo de retencién de la agencia.”

Se considera al Arrendatario en Incumplimiento con la autorizacion de referencia, porque
no presento evidencia de haber notificado el cambio de operador para el permiso. Por medio
del Notice of infent (NQI, por sus siglas en inglés) se notifica la intencion del operador de
solicitar cubierta bajo el permiso para descargas en cumplimiento con las condiciones de
este. Cuando ocurre un cambio en el duefic u operador de la facilidad, dicho cambio se
notifica por medio de un NOI. El Arrendatario no proveyd copia o evidencia de haber
presentado o modificado el NOI para informar sobre el cambio en el operador. De hecho,
el cambio en el operador requiere notificacion previa, por lo menos 30 dias antes del cambio.

» Afio 2016 - 2018 Incumplimiento
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Para este periodo, Aerostar no proveyo documentacion o informacién que demuestre que
obtuvo o solicitd, mediante una modificacion al NOI, el cambio de operador de la
autorizacion de referencia.

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en Incumplimiento con el permiso de
referencia para el periodo bajo evaluacion

= Afo 2019- 2020 Cumplimiento Parcial
Aerostar suministro el “Notice of Intent” (NOI), 14 con informacion certificada al 15 de febrero
de 2018 por Danaly Cruz, supervisor ambiental de Aerostar. Mediante una bisqueda
externa (utilizando la pagina en linea de “E-ENTERPRISE for the environment’), se
identifico que el Permiso PRR053267 esta ligado al Aeropuerto y que el mismo estaba
vigente desde el 27 de febrero de 2016 al 3 de junio de 2020.

De otra parte, de la investigacion realizada sobre el cumplimiento del Arrendatario con este
permiso, surge que en el 2019 y el 2020 el Amrendatario incumplid con su obligacién de
remitir ciertos informes de monitoreo de descargas (los Discharge Monitoring Reports o
DMR por sus siglas en inglés) que deben someterse ante la
EPAhttps://echo.epa.gov/detailed-facility-report?fid=110067377966. 143

En consideracion a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con
este permiso.

Autorizacion de Descarga de Aguas Residuales

Numero AUA-E-10-102-009 y Descarga Temporera

mediante carta con fecha del 5 de noviembre de 2012

El 27 de febrero de 2013, Aerostar y Puertos suscribieron un acuerdo para la transferencia de las
Autorizaciones de Descarga de Aguas Residuales Numero AUA-E-10-102-009 y Descarga Temporera,
emitidas por la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados de Puerto Rico (“AAA™), mediante carta con fecha
del 5 de noviembre de 2012. La Autorizacion de Descarga Residuales autoriza que las facilidades del
Aeropuerto descarguen las aguas sanitarias residuales en la Planta de Tratamiento Regional de Puerto
Nuevo. Ademas, mediante carta con fecha dei 5 de noviembre de 2012, se autoriz6 la mencionada descarga
temporera que incluye prueba de integridad de descarga para cajas de gas, valvulas y conectores.

A continuacion, la evaluacion de cumplimiento con esta autorizacion.

= Afio 2013-2015 En Cumplimiento
- El Arrendatario suministré evidencia de la Autorizacion de Descarga Industtial con Numero
AUA-E-10-102-009.150 Los documentos revelan que hubo el cambio de nombre {titularidad)
mediante modificacion con fecha del 27 de febrero de 2013 y fecha de expiracién al 27 de

"8 Véase, Sharepoint 13_Permit Transfers > Stormwater Mutti-Sector General Permif (EPA).

143 Vayase a la pagina ECHO, Enforcement and Compliance History Online de |la EPA, https /lecho.epa.govidetailed-facility-

report ?fid=110067377966 y
https://enviro.epa.govlenviro/lCIS_DETAIL_REPORTS_NPDESID.icis_tst?npdesid=PRRO53267&npvalue=18npvalue=13&npvalue=14&npvalu
e=3&npvalue=4&npvalue=5&npvalue=6&rvalue=13&npvalue=2&npvalue=7&npvalue=8&npvalue=11&npvalue=12

= Viéase Sharepoint 13_Permit Transfers > Wastewater Discharge Authorization (PRASA) > 01_AAH Wastewater Discharge Authorization AUA-
£10-102-009.
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abril de 2015. Dicho documento fue emitido por la AAA, Directorado Auxiliar de
Pretratamiento.

A tales efectos, el Arrendatario esta en Cumplimiento con el permiso de referencia para el
periodo de vigencia, que cubre los afos 2013 al 2015.

= Adio 2015 — 2020 Cumplimiento Parcial
Como se mencioné anteriormente, la autorizacion de referencia vencio el 27 de abril de
2015. El Arrendatario solicité la renovacion el 8 de agosto de 2016.151

Se proveyo copia del Permiso Num. AUA-E-10-102-009, emitido el 25 de agosto de 2020,
con fecha de efectividad al 1 de octubre de 2020 y expiracion al 30 de septiembre del 2025.

Segun surge de la informacion provista, la solicitud de renovacion fue tardia (a mas de un
afio de la fecha de renovacion). Ademas, el Arrendatario no presentd evidencia de las
gestiones realizadas ante la AAA, para lograr renovar u obtener el permiso.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento parcial con la autorizacion de
referencia.

Permiso para Facilidad de Aimacenaje de Aceite Usado

Niimero PG-CRAU-09-16-0071-RG No hay Datos
El 27 de febrero de 2013, Aerostar y Puertos suscribieron un acuerdo para la transferencia del permiso para
Facilidad de Almacenaje de Aceite Usado con Nimero PG-CRAU-09-16-0071-RG, emitido por Ia Junta de
Calidad Ambiental. Mediante este, se autorizé a Puertos a operar una facilidad para el almacenamiento de
aceite usado.

Se le requirié al Arrendatario evidencia de la transferencia de este permiso y evidencia de su tenencia y
renovacion para los afios cubiertos en este informe. En respuesta a nuestra solicitud, el Arendatario
contesto lo siguiente:

“Se aclara que desde que Aerostar Airport Holdings, LLC comenzé operaciones en el
Aeropuerto Luis Mufoz Marin, éste no almacena aceite usado. De generase aceite,
contamos con los servicios de varias compafiias que proceden a recoger y disponer del
aceite usado. Adicional, el permiso en referencia no pudo ser transferido, ya que la JCA nos
informé que no tienen el nombre de la entidad a la cual esta asociada el permiso niimero
PG-CRAU-09-16-0071-RG. De hecho, los Gltimos cuatro nimeros del permiso (0071)
corresponden a la regién de Humacao.”

Se le solicitd a Puertos confirmacion de la informacion provista por Aerastar, y no se emitieron comentarios.
Otras Autorizaciones

A continuacion, la evaluacion de cumplimiento con otras Autorizaciones que, aunque no fueron objeto de un
acuerdo de transferencia, son necesarias para la operacion del Aeropuerto.

s \gase Sharepoint 15_Fourth Request > Req_25 > 2016_08_08_Filed_Renovacion_Descarga_AILMM.
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Certificado de Operacion del Aeropuerto

La Seccién 3.2(a)(ii) del Contrato, establece que el Arrendatario deberd procurar que las
operaciones del Aeropuerto se lleven a cabo de conformidad con las disposiciones del Contrato
(incluyendo los Estandares Operacionales), el Acuerdo de Uso y las leyes aplicables, incluyendo el
cumplimiento con el 14 C.F.R. Parte 139, 49 C.F.R. Partes 1520, 1540 y 1542 y 49 U.S.C. § 47134.

= Afp 2013 - 2020 En Cumplimiento
De conformidad con los requisitos del Contrato, el Titulo 49 USC, Subtitulo Vil del Programa
de Aviacion, el 14 CFR Parte 139, reglas, regulaciones y estandares, Aerostar obtuvo el
Certificado de Operacién del Aeropuerto, emitido por la Administracion Federal de
Transportacion del Departamento de Transportacion de los Estados Unidos de América
(FAA) el 27 de febrero de 2013 en Atlanta, Georgia. Este permiso no tiene fecha de
expiracién, por lo que ha estado vigente durante todo el periodo de evaluacion.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con el Certificado de
Operacion del Aeropuerto. 152

= Ao 2014 En Cumplimiento
El Arrendatario suministro evidencia de las inspecciones periodicas que realiza la FAA para
mantener la vigencia del Cerificado de Operacién del Aeropuerto. A continuacién, se
detallan las comunicaciones:

a. Comunicacién identificada como EIR Numero 201450800093, 153 con fecha del 10
de septiembre de 2014, donde expone que la inspeccion concluyd el 6 de agosto
de 2014.

b. Comunicacion identificada como EIR Numero 201550800001,'%4 con fecha del 1
de octubre de 2014, donde expone que la inspeccion concluyod el 26 de septiembre
de 2014,

¢. Comunicacion para el “Discrepancy Closeout”, ' con fecha del 1 de octubre de
2014, donde el Inspector de la Certificacion del Aeropuerto y Seguridad expone que
las deficiencias sefialadas el 26 de septiembre de 2014 fueron corregidas.

En las comunicaciones de la FAA se identifican deficiencias, pero estas fueron corregidas
en el periodo de tiempo designado por la agencia. A tales efectos, se considera al
Arrendatario en cumplimiento.

= Afio 2015 En Cumplimiento
El Arrendatario suministré evidencia de las inspecciones periddicas realizadas por la FAA

para el Cerificado de Operacion del Aeropuerto. A continuacion, se detallan las
comunicaciones:

52 Véase Sharepoint 06_Airport Operations > Alrporf Operating Certificate {CERT 139} SJU.
s Vigase Sharepoinf 12_Second Request > 02_Permits > 01_Airport Operations > 03_SJU PDF 2014 Annual Inspection Lir Sep 10, 2014,
4 Véase Sharepoinf 12_Second Request > 02_Permits > 01_Airport Operations > 04_SJU PDF 2014 Annual Inspection Lir Oct 1, 2014.

w5 Véase Sharepoint 12_Second Request > 02_Permits > 01_Airport Operations > 05_SJU PDF 2014 Annual Inspection Closeout Lir Oct 1,
2014,
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i.  Comunicacion identificada como EIR Numero 201580800069, 156 con fecha del 14
de mayo de 2015, donde expone que la inspeccidn se realizo el 24 de marzo de
2015.

li. Comunicacién identificada como EIR Numero 201550800069, 57 con fecha del 30
de mayo de 2015, donde expone que se identificaron deficiencias adicionales el 14
de abril de 2015.

iil.  Comunicacion para el “Discrepancy Closeout”, '3 con fecha del 15 de julio de 2015,
donde el Inspector de ta Certificacion y Seguridad del Aeropuerto expone que las
deficiencias sefialadas el 14 de abril de 2015 fueron corregidas.

En las comunicaciones de la FAA se identifican deficiencias, pero estas fueron corregidas
en el periodo de tiempo designado por la agencia. A tales efectos, se considera al
Arrendatario en cumplimiento.

Afo 2016 En Cumplimiento
El Arrendatario suministrd evidencia de las inspecciones periodicas realizadas por la FAA
para el Certificado de Operacidn del Aeropuerto. A continuacion, se detallan las
comunicaciones:

a. Comunicacion del “Annual Certification Inspection Close-Out”, 19 con fecha del 15
de abril de 2016, donde el Gerente de los Estandares y Seguridad de Aeropuerto
expone que la inspeccion anual para la certificacion del Aeropuerto se realizé del 5
al 8 de abril de 2016, e indica que el Aeropuerto esta en cumplimiento.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento,

Afio 2017 En Cumplimiento
El Arrendatario suministré evidencia de las inspecciones periddicas realizadas por la FAA,
para el Certificado de Operacién del Aeropuerto. A continuacion, se detallan las
comunicaciones:

a. Comunicacion de Cumplimiento con fecha del 3 de marzo de 2017, con Numero
EIR 20175080040,%¢ donde el Inspector de la Certificacion y Seguridad del
Aeropuerto, expone que la inspeccidn para el cumplimiento de la certificacion del
Aeropuerto se realizo del 1 al 3 de marzo de 2017, e indica que el Aeropuerto esta
en cumplimiento.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento.

Ao 2018 En Cumplimiento

% Véase Sharepoint 12_Second Request > 02_Permits > 01_Airpert Operations > 06_SJU PDF 2015 Annual Inspection Lir May 14, 2015.
7 \igase Sharepoinf 12_Second Request > 02_Permits > (1_Airport Operations > 07_SJU PDF 2015 Annual Inspection Lir May 30,2015.
8 Véase Sharepoint 12_Second Request > 02_Parmits > 01_Airport Operations > 07TA_SJU PDF 2015 Annual Inspection Closeout Lir July 15,

2015.

1% Véase Sharepoint 12_Second Request > 02_Permits > 01_Airport Operations > 08_SJU PDF 2016 Annual Inspection Lir Apr 15, 2016.
% Véase Sharepoint 12_Second Request > 02_Permits > 01_Airport Operations > (09_SJU POF 2017 Annual Inspection Ltr March 3, 2017,
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El Arrendatario suministré evidencia de las inspecciones periddicas realizadas por la FAA,
para el Certificado de Operacion del Aeropuerto. A continuacion, se detallan las
comunicaciones:

a. Comunicacion identificada como EIR Numero 20185080042,161 con fecha del 16
de marzo de 2018, donde el Inspector de la Certificacion y Seguridad del
Aeropuerto expone que la inspeccion para el cumplimiento de la certificacion del
Aeropuerto se realizé del 28 de febrero al 2 de marzo de 2018.

b. Comunicacion para el “Compliance Letter Closeout”, 62 con fecha del 27 de abril de
2018, donde el Inspector de la Certificacion y Seguridad del Aeropuerto expone que
las deficiencias sefialadas el 16 de marzo de 2018, fueron corregidas.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento.

= Afo 2019 En Cumplimiento
El Amrendatario suministré evidencia de las inspecciones periodicas realizadas para el
Certificado de Operacién del Aeropuerto. A continuacion, se detallan las comunicaciones:
a. Comunicacion identificada como EIR Numero 201950800082 (“Compliance Letter
Closeout/Inspection Closeout Letfer’), 183 con fecha del 3 de abril de 2019, donde el
Inspector de fa Certificacién y Seguridad del Aeropuerto expone que la inspeccion
para el cumplimiento de la certificacion del Aeropuerto se realizd del 13 ai 15 de
marzo de 2019. El inspector expuso que las deficiencias sefialadas fueron
corregidas el 14 de marzo de 2019,

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento.

«  Afio 2020 En Cumplimiento
El Amrendatario suministré evidencia de las inspecciones periddicas realizadas para el
Certificado de Operacion del Aeropuerto. A continuacion, se detallan las comunicaciones:

a. Comunicacion de la FAA, con fecha del 16 de julio del 2020, sobre cierre de la
inspeccion anual de certificacién. En esta se indica que la inspeccion fue realizada
de manera virtual, durante el 11 de junio del 2020, y que el resultado fue que el
Aeropuerto esta siendo operado en cumplimiento.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento.

Certificado de Registro de Comerciante

El Registro de Comerciantes es el registro oficial que mantiene el Departamento de Hacienda sobre
todas las personas que tienen o desean tener un negocio en Puerto Rico, sin importar su tipo. La
tenencia del Certificado de Registro de Comerciante otorga el permiso para poder tener un negocio
en Puerto Rico, otorga y reconoce la Exencién (cuando apligue)} y reconoce la responsabilidad del
negocio como Agente Retenedor o no.

&t Véase Sharepoint 12_Second Request > 02_Permits > (1_Airport Operations > 10_SJU PDF 2018 Annual Inspection Lir March 16, 2018,

152 \Véase Sharepoint 12_Second Request > 02_Permits > 01_Airport Operations > 11_SJU PDF 2018 Annual Inspection Closeout Lir April 27,
2018.

61 \igase Sharepoint 15_Fourth Request > Req_88 > FAA Part 139 Annual Inspections > SJU 2019 FAA Annual Inspection.
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A continuacion, la evaluacién del Arrendatario con esta obligacion,

= Afo 2013~ 2017 En Cumplimiento
Aerostar obtuvo el Certificado de Registro de Comerciante como agente no retenedor con
Licencia Nam. 0538968-0036, 54 emitido por el Departamento de Hacienda el 12 de abril de
2013. Este certificado no tiene fecha de expiracion, por lo que ha estado vigente durante el
periodo bajo evaluacion.

s Ado 2017~ 2018 En Cumplimiento
El Arrendatario obtuvo el Certificado de Registro de Comerciante con Ntimero 0538968-
0278,'85 emitido por el Departamento de Hacienda el 9 de enero del 2017 y fecha de
expiracion al 30 de junio de 2019.

= Afio 2019 2021 En Cumplimiento
El Arrendatario obtuvo la renovacion de su Certificado de Registro de Comerciante con
Nimero 0538968-0278 el 1 de julio de 2019 con vigencia hasta el 30 de junio de 2021.166

Plan de Reciclaje (Certificado de Cumplimiento)
El Plan de Reciclaje debe ser presentado y aprobado por la Autoridad de Desperdicios Solidos (‘ADS").

Esto, en cumplimiento con el Articulo 6 de la Ley 70-1992, “Ley para la Reduccion y el Reciclaje de
Desperdicios Solidos en Puerto Rico” (en adelante, “Ley de Reciclaje”), el cual dispone que:

“(a} Una vez puesta en vigor esta ley, sera obligacion de las personas, agencias
estatales y corporaciones publicas que generen desperdicios solidos reciclables tomar
todas aquellas medidas que sean necesarias para que dichos desperdicios sean
debidamente separados y clasificados en su origen. Todas las industrias, fabricas,
tiendas, comercios y cualkjuier otro tipo de institucién comercial o no comercial,
educativa, universitaria, turistica, entre otras, con o sin fines de lucro que empleen mas
de diez (10) personas, ya sea a tiempo compieto o a tiempo parcial, tendran que
implantar un Plan de Reciclaje. Este Plan de Reciclaje dispondra el procedimiento para
reducir y separar los materiales reciclables de los residuos sélidos generados por la
institucion. Dicho Plan de Reciclaje sera radicado en la Autoridad de Desperdicios
Solidos en o antes del 1 de julio del afo 2001.”

A modo de referencia, la presentacion titulada “Programa de Prevencion de Contaminacion y Sector
Privado-Formularios”, provee guias para el desarrollo del Plan de Reciclaje, formularios (para el
Plan y de informes trimestrales de reduccion, reutilizacion y reciclaje para el sector privado), entre
otros. En la pagina nimero 17 del documento de referencia, la ADS establece que el solicitante
debe hacer entrega de una Carta de Compromiso, junto con el formulario del Plan de Reduccién,
Reutilizacion y Reciclaje. Luego, ADS emite certificado de cumplimiento con vigencia de dieciocho
(18) meses.

= Afo 2013 - 2020 Cumplimiento Parcial

16 ease Sharepoint 07_Authorizations and Permifs > 09_AAH Registro de Comerciante 0036 (Oficina).
165 \Vaase Sharepoint (7_Authorizations and Permits > 08_AAH Registro de Comerciante 0278 (Oficina) (Expira 06-30-2019).
186 \/ease, Sharepoint 07_Authorizations and Permits > 07_AAH Registro de Comerciante 0278 {Oficina) (Expira 06-30-2021).
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El Arrendatario inform6 que su Plan de Sustentabilidad’ (forma parte de su Plan de
Operaciones) incluye un Programa de Reciclaje. Aunque en este se incluye un resumen de
las fases propuestas por el Arrendatario para la implementacién del Plan de Reciclaje, el
Arrendatario no proveyo evidencia de que su Plan de Reciclaje hubiese sido remitido a la
ADS o que de otra forma se hubiese sometido la documentacion necesaria para obtener el
certificado de cumplimiento de la agencia.

En respuesta a la solicitud de documentos o informacién refacionada al cumplimiento con

este certificado, el Arrendatario informé que:
“En agosto de 2013, se finalizo el SJU Sustainability Plan, el cual incluye el
Recycling Program en su Capitulo 3.5. Este programa sienta las bases para
promover el reciclaje en el aeropuerto. El 28 de abril de 2015, se firmd el
Recycling Program at the LMMA Partnership Agreement con la compafiia
Hugo Neu Environmental; el cual estuvo vigente desde abril 2015 a junio de
2018, Ei 10 de junio de 2015 se recibio carta por parte de la EPA
reconociendo la labor del Green Airport Program y los esfuerzos de reciclaje
en SJU. El 23 de abril de 2018, se reforzo la campafia de reciclaje del
AILMM, en conjunto con Hugo Neu. En febrero de 2020, se sometit al
Departamento de Reciciaje de la Autoridad de Desperdicios Sélidos (ADS)
et Plan de Reduccién, Reutilizacion y Reciclaje del AILMM, y efectivo del 17
de noviembre de 2020 hasta el 17 de abril de 2022, Aerostar formalmente
cuenta con su Plan de Reciclaje aprobado por ADS.”

A pesar de que el Arrendatario informa haber realizado esfuerzos e iniciativas de reciclaje,
como el desarrollo de un plan de reciclaje, el Arrendatario no presenté evidencia de la
implementacion dei plan (Certificado de Cumplimiento} para el periodo de evaluacion.

No obstante, en el informe Anual del Arrendatario (“LAR”, por sus siglas en inglés), el
Arrendatario ha reportado, desde el 2014, los materiales y las cantidades que han reciclado
por afo durante los afos bajo evaluacion, segun se describe a continuacion:

- En el LAR del 2014, informd que se implementd la Fase Ill del Programa de
Reciclaje de SJU y que se reciclo, aproximadamente, 408 yardas cibicas de
botellas plasticas y latas de aluminio.

- En el LAR del 2015, inform6é que se implementd la Fase V del Programa de
Reciclaje de SJU y que se reciclod un promedio de 7.5 toneladas por mes.

-~ Enel LAR del 2016, informd un aumento en el reciclaje de desperdicios sdlidos de
116,900 b a 270,280 Ib, para dicho afio.

- EnelLAR el 2017, informé una disminucién en el reciclaje de desperdicios sdlidos
de 270,280 |b. en el 2016 a 227,691 Ib.

&7 Véase Sharepoint 15_Fourth Request > Req_31 > Environmental Sustainability Plan for SJU.
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- En el LAR del 2018, Aerostar informo un aumento en el reciclaje de desperdicios
solidos de 227,691 Ib. en el 2017 a 294,260 Ib.

- En el LAR del 2019, Aerostar inform6 un aumento en el reciclaje de desperdicios
solidos de 294,260 |b. en el 2018 a 688,540 Ib.

— Finalmente, en el LAR de 2020, Aerostar reportd una reduccion en el reciclaje
debido a la disminucion de trafico aéreo, por ocasion de la pandemia, de 698,540
Ibenel 2019 a 617,760 Ibs.

DACO - Operacion de Estacionamiento Publico

En esta seccién se evaliia el cumplimiento con el Reglamento de Areas de Estacionamiento Piiblico
(Reglamento Nam. 6753), del Departamento de Asuntos para et Consumidor {DACO), aprobado el
23 de enero de 2004. Dicho departamento autoriza la operacién de estacionamientos, a través de
una Licencia para Dedicarse al Negocio de Area de Estacionamiento Publico de Vehiculos de Motor
en Puerto Rico, de conformidad con los requisitos que establece la Ley 120 del 7 de junio de 1973.

»  Afp 2013 En Cumplimiento
Aerostar obtuvo la Licencia Nimero SJ-14623-EST'6 para Negocio de Area de
Estacionamiento Publico de Vehiculos de Motor en Puerto Rico, emitida por DACO ¢l 20 de
febrero de 2013, con fecha de expiracién al 20 de febrero de 2014.

= Afio 2014 Cumplimiento Parcial
Aerostar obtuvo la renovacién para la Licencia Nomero SJ-14623-EST para Negocio de
Area de Estacionamiento Pablico de Vehiculos de Motor en Puerto Rico, emitida por el
DACO el 29 de abril de 2014,68 con fecha de expiracion hasta el 27 de febrero de 2015,

Se determina un cumplimiento parcial, ya que la licencia estuvo vencida por un periodo de
aproximadamente dos (2) meses. A esos efectos, el Arrendataric sometio evidencia de
radicacion de la solicitud de renovacién ante DACO, fechada el 14 de febrero de 2014. Sin
embargo, la Regla 5(A)(5) del Reglamento 6753 de DACO, Reglamento de Areas de
Estacionamiento Publico, exige que las solicitudes de renovacién sean radicadas al menos
15 dias antes de su vencimiento (en este caso, en o antes del 5 de febrero de 2014} de
manera que puedan ser emitidas oportunamente.

= Afp 2015 En Cumplimiento
Acrostar obtuvo la renovacion para la Licencia Nimero SJ-14623-EST para Negocio de
Area de Estacionamiento Piblico de Vehiculos de Motor en Puerto Rico, emitida por el
DACO el 19 de febrero de 2015,7¢ con fecha de expiracion hasta el 27 de febrero de 2(16.

»  Afpo 2016 En Cumplimiento

1 Documentos suministrados por la Autoridad.
18 Viéase Sharepoint 07_Authorizations and Permits > DACO - Parking > Aerostar Licencia Estacionamiente BACO (2014-2015).
170 \iease Sharepoint 07_Authorizations and Permis > DACO — Parking > Aerostar Licencia Estacionamiento DACO (2015-2016}.
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Aerostar obtuvo la rengvacién para la Licencia NUmero SJ-14623-EST para Negocio de
Area de Estacionamiento Publico de Vehiculos de Motor en Puerto Rico, emitida por el
DACO el 29 de febrero de 2016,"1 y con fecha de expiracion al 27 de febrero de 2017.

»  Afo 2017 En Cumplimiento
Aerostar obtuvo la renovacién para la Licencia Namero SJ-14623-EST para Negocio de
Area de Estacionamiento Publico de Vehiculos de Motor en Puerto Rico, emitida por el
DACO el 27 de febrero de 2017,172 con fecha de expiracion al 27 de febrero de 2018.

= Afio 2018 En Cumplimiento
Aerostar obtuvo la renovacion para la Licencia Nimero SJ-14623-EST para Negocio de
Area de Estacionamiento Publico de Vehiculos de Motor en Puerto Rico, emitida por el
DACO el 5 de febrero de 2018,73 y con fecha de expiracion al 27 de febrero de 2019.

«  Ado 2019 En Cumplimiento
Aerostar obtuvo la renovacion para la Licencia Nimero SJ-14623-EST para Negocio de
Area de Estacionamiento Publico de Vehiculos de Motor en Puerto Rico, emitida por el
DACO el 26 de febrero de 2019,174 con fecha de expiracion al 27 de febrero de 2020.

= Afo 2020 En Cumplimiento
Aerostar obtuvo la renovacién para fa Licencia Nimero SJ-14623-EST para Negocio de

Area de Estacionamiento Pablico de Vehiculos de Motor en Puerto Rico, emitida por el
DACO el 27 de febrero de 2020,175 con fecha de expiracion al 27 de febrero de 2021.

E. Resumen de la Evaluacion

La Tabla 20 a continuacion, muestra el resumen de los resultados de la evaluacion de las
Auforizaciones.
eraciones del Aeropuerto.

Tabla 20; Resumen de la Evaluacion de las Autorizaciones para las O

Autorizacion

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018
No hay datos para
Permiso de Dragado y determinar
Relleno cumplimiento N/A NIA NiA NI NIA NiA

Permiso de Construccion de
Fuente de Emision y ef | ¢

Permiso de Operacién de cP ¢ c | ¢ _ c C. c
Fuente de Emision
Permisos para Corte, Poda y c c c NA | ONA | ONA | N | NA

Siembra de Arboles

M Véase Sharepoint 07_Authorizafions and Permits > DACO — Parking > Aerostar Licencia Estacionamiento DACO (2016-2017).
172 \Véase Sharepoint 07_Authorizations and Permifs > DACOQ — Parking > Aerostar Licencia Estacionamiento DACG {2017-2018).
73 Véase Sharepoaint 07_Authorizations and Permits > DACO - Parking > Aerostar Licencia Estacionamiento DACO (2018-20139).
174 \éase Sharepoint 07_Authorizations and Permits > DACO ~ Parking > Aerostar Licencia Estacionamiento DACO (2018-2020),
175 \iéase Sharepoint 07_Authorizations and Permits > DACO - Parking > Aerostar Licencia Estacionamiento DACO (2020-2021).
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Certificaciones para la

Prevencion de Incendios e cp
Certificaciones de Salud

Ambiental y  Licencias CcP c
Sanitarias .

Permiso  General Multi- ISR C CP
Sectorial Aguas Escorrentia

Autorizacion Descarga de CP cp

Aguas Residuales

Permiso de Facilidad de

Almacenaje de Acsite Usado N/A N/A N/A N/A NIA N/A N/A NIA
Certificado de Operacion de

Aeropuerto c C c c C C c c
Certificado de Registre de

Comerciante ¢ c c c 7C c c c
Plan de Reciclaje

(Certificado de CcP CP CP CP CcP cP cP ce
Cumplimiento)

DACO - Operacion de c CP c ¢ c c c c

Estacionamiento Publico
Resumen

Leyenda: C = En Cumplimiento ® CP = Cumplimiento Parcial e | = Incumplimiento e N/A = No Aplica

C:5Tw CP:24ei:8e N/A:10 ® ND:1 Total= 83

ND= No hay datos suficienies para delterminar cumplimiento

F. Recomendaciones

Dada la evaluacion, se le recomienda al Arrendatario que refuerce los esfuerzos de monitoreo sobre
la vigencia de sus permisos y demés autorizaciones que pueda ser diligente en el proceso de su
renovacion, El Amendatario debe considerar que los tramites de renovacion de permisos
reqularmente toman tiempo.

Por otra parte, se recomienda al Arrendatario reforzar los esfuerzos sobre el cumplimiento con la
preparacion y presentacion de informes o reportes relacionados sus permisos y ofras autorizaciones
que deben remitirse a las agencias reguladoras.

9. Seguros

A. Condiciones del Contrato de Arrendamiento

La Seccion 13 del Contrato, dispone todo lo pertinente a |a obligacion del Arrendatario de obtener,
renovar y mantener ciertas polizas de seguro para la operacién del Aeropuerto. La Seccién 13.1 del
Contrato, dispone el tipo de poliza y las cubiertas que el Arrendatario tiene la obligacién de mantener,
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a su costo, 0 asegurarse de que se mantengan, durante el término del Contrato o durante cualquier

extensién. Los tipos de seguros y sus cubiertas o limites son las siguientes:

1. Responsabilidad por practicas laborales - minimo de $5,000,000, por ocurrencia;

2. Seguro de compensacion de trabajadores segun los limites aplicables de la Corporacién del
Fondo del Seguro del Estado;

3. Responsabilidad comercial general (Primaria y Exceso) - minimo de $200,000,000 por
ocurrencia y $400,000,000 en el agregado, por dafio corporal {incluyendo muerte), y a la
propiedad,;

4, Responsabilidad Civil de Automévil (Primaria y Exceso) - minimo de $1,000,000, por ocurrencia
y $5,000,000 en el agregado, por dafio corporal y a la propiedad;

5. Riesgo del constructor - con cubierta consistente con el mercado para aeropuertos publicos;

6. Responsabilidad profesional - minimo de $5,000,000, por incidente y $5,000,000, en el
agregado; disponiéndose que los ingenieros/arquitectos que trabajen en proyectos de
construccion deberan mantener cubiertas de no menos det costo total de construccion del
proyecto;

7. Propiedad con cubierta basada en el costo total de remplazo de toda perdida, daiio o
destruccién al Aeropuerto;

8. Responsabilidad por contaminacion - minimo de $5,000,000, por ocurrencia y $25,000,000, en
el agregado;

9. Seguro de interrupcion de negocios —~ por un minimo de seis (6) meses de ingresos estimados,
a partir de !a fecha del incidente;

10. Seguro de responsabilidad civil de contratistas del propietario - minimo de $2,000,000, por
ocurrencia;

11. Seguro de Maquinaria y Caldera - por maquinaria o ruptura de equipo que cubra, como minimo,
el costo de reemplazo méas un 10%; y

12. Responsabilidad fiduciaria - minimo de $3,000,000 por ocurrencia.

Las polizas identificadas en los incisos (3)(4)(5)(7)(8)(9)(11), deben incluir a Puertos como
asegurado adicional y todas ser emitidas por aseguradoras con calificacién minima de A(VII} o mejor
por A.M. Best o rango equivalente de otra agencia de calificacion, a menos que Puertos le exima de
este requisito. Las cubiertas arriba indicadas podran ser ajustadas por inflacién, cada cinco afios al
partir del cierre.

. Metodologia de Evaluacion

Para determinar el cumplimiento de los requerimientos del Contrato en cuanto a seguros, se solicitd
copia de los certificados de seguros para el periodo de evaluacion y otra documentacién de apoyo.
Las copias de las pélizas fueron provistas por Aerostar y se evaluaron, a la luz de los requerimientos
de la Seccidn13.1 del Contrato, amiba descritos.

Los resultados de la evaluacion fueron divididos de la siguiente manera:

= Fn Cumplimiento
Significa que, conforme a la documentacion provista y evaluada, se ha determinado que las
polizas mantenidas por el Arrendataric cumplen con las disposiciones de seguros en el
Contrato.
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= Cumplimiento Parcial
Significa que, conforme a la documentacién provista y evaluada, el Arrendatario ha gestionado
las pélizas requeridas. No obstante, la informacion provista no permite determinar si todas las
disposiciones del Contrato, en cuanto a seguros, fueron satisfechas.

= [ncumplimiento
Significa que no se gestionaron las cubiertas requeridas por el Contrato.

C. Resultados de la Auditoria
A continuacion, los resultados de la auditoria sobre los Seguros. En este caso, las mismas fueron
agrupadas para propdsitos de presentacion del Informe, pero evaluamos el cumplimiento de forma
individual.

»  Cubierta de Practicas Laborales En Cumplimiento
La seccion 13.1(a) del Contrato, le requiere al Arrendatario mantener cubierta por responsabilidad por
practicas laborales (responsabilidad patronal) con limites de al menos cinco millones de délares
($5,000,000.00}, por ocurrencia. De ser una cubierta a base de reclamaciones, las mismas deben
mantenerse en vigor, por al menos tres (3) afios, luego de la terminacién del Contrato.

Aerostar provey6 copia de certificados de este tipe de seguro para los siguientes periodos:

Tabla 21: Vigencia segun Certificados de Polizas de Practicas Laborales
Vigencia segun Certificados de Pdlizas

2013-14 | Certificado con vigencia dei 27 de febrero de 2013 al 27 de febrero de 2014176

201415 | Gertficado con vigencia del 27 de febrero de 2014 af 27 de febrero de 201577

21516 Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2015 at 27 de febrera de 2016178

2016-17 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2016 al 27 de febrero de 2017178

2017-18 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2017 al 27 de febrero de 201880, Se proveyd copia de
enmienda que refleja peniodo de cubierta desde el 27 de febrero de 2017 al 9 de marzo de 201881

s Véase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Renewal Program 2019-2020.

77 Véase Sharepoint 11_Insurance > 01_Aerostar insurance Renewal Program 2014-2015.

178 \féase Sharepoint 11_Insurance > 02_Aerostar insurance Renewal Program 2015-2016.

12 Véase Sharepoint 11_Insurance > 03_Aerostar Insurance Renewal Program 2016-2017.

1% \éase Sharepoint 11_Insurance > 04_Aerostar Insursnce Renewa! Program 2017-2018.

181 \éase Sharepaint 19_Seventh Request> 19_Insurance> Aerostar — Poliza Practicas Laborales — Endoso Extensitn 02.27.17 a
03.09.18.pdf.
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a018.49 | Certificado con vigencia del 10 de abrit de 2018 al 9 de marzo de 201982, Se proveyo otro certificado
{identificado como endoso de extensién) que refleja cubierta desde el 9 de marzo de 2018 hasta el 9 de
diciembre de 2019.183

2019-20

Certificado con vigencia del 9 de diciembre de 2019 al 9 de diciembre de 2020184

Segdn el Arrendatario, las enmiendas durante los afios 2018 y 2019 obedecen a que, durante el proceso
de negociacién, se realizaron extensiones para cubrir meses que, segun los certificados originales,
aparecian fuera de cubierta.

Por tanto, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacion.

» Péliza del Fondo del Seguro del Estado Cumplimiento Parcial

De conformidad a lo dispuesto en la Seccién 13.1(b) del Contrato, el Arrendatario debe mantener en vigor
las correspondientes pélizas con la Corporacion del Fondo de! Seguro del Estado.

Aerostar proveyo los siguientes documentos emitidos por la Corporacion del Fondo de Seguro del Estado,
para demostrar cumplimiento con este requerimiento para el periodo bajo evaluacion:

Tabla 23: Vigencia segdn Certificados de Polizas de la Corporacion del Fondo del Seguro del Estado
Documentos emitidos por la Corporacidn del Fondo del Seguro del Estado

201314 | Certificado de Péliza con vigencia del 12 de marzo de 2013 al 30 de junio de 2013183

201415 | Se proveyo cheque cancelado y recibo de pago que indica que la fecha de efectividad es 17 de diciembre
de 2014.18 No se proveyd un certificado con el cual pudiésemos constatar periodo de cubierta.

Certificacion de Péliza con vigencia def 1 de julio de 2015 al 20 de enero de 2016 (cubierta por dos
semestres, con fechas de vencimiento al 20 de noviembre de 2015 y 20 de enerc de 2016,
respectivamente) 187

2016-17 | Certificacion de Paliza valida hasta el 30 de junio de 2017, que no tiene informacién de la fecha de
vencimiento para cada semestre cubierto 88

2015-16

201718 | Certificacion de Deuda con fecha de 13 de junio de 2017, la cual indica que no existe deuda en prima al
momento de la certificacion 189

2018-19 | Certificacion de poliza emitida ef 13 de julio de 2018, valida hasta el 30 de junic de 2019 (el documento
no indica la fecha de vencimiento para cada semestre cubierta por ia poliza 190

2019-20 | Certificacion de pdliza emitida el 13 de septiembre de 2019, valida hasta el 30 de junic de 2020 (fecha
de vencimiento por semestre 20 de septiembre de 2018 y 20 de enero de 2020, respectivamente). 191

182 {faase Sharepoint 11_Insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Program 2018-2019.

8 \éase Sharepoint 19_Seventh Request > 19_Insurance>Aerastar -Poliza Practicas Laborales-Endoso Extension 03.09.18 a 12.09.19.pdf.
184 \iease Sharepoint 15_Fourth Request-Req_136>Aerostar Insurance Renewal Program 2019-2020.

185 \fgase Sharepoint 11_Insurance > 01_Aerostar insurance Renewal Program 2014-2015.

186 Vgase Sharepoint 19_Seventh Request > 19_Insurance >Aerostar -CFSE 2014-2015.pdf.

w7 \féase Sharepoint 11_Insurance > 02_Aerostar insurance Renewal Program 20715-2016.

182 \dase Sharepoint 11_Insurance > (3_Aerostar Insurance Renewal Program 2016-2017.

189 \féase Sharepoint 11_fnsurance > (4_Aerostar Insurance Renewal Program 2017-2018.

1 \iéase Sharepoint 11_insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Program 2018-2019.

%1 Viaase Sharepoint 18_Sixth Request<insurance2020-2021< Aerosiar Insurance Program Renewal - Leter with COls (04-21-2020}.pdf.
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La documentacién evaluada, se limité a las certificaciones expedidas por la Corporacién del Fondo de
Seguro del Estado y, de su contenido, no era posible determinar la extension de la cubierta para pérdidas
relacionadas a este riesgo y, en ocasiones, su vigencia o periodo de cubierta. Por lo tanto, se considera
al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con esta obligacian.

» Responsabilidad Comercial General En Cumplimiento
De conformidad con lo dispuesto en la seccién 13.1(c) del Contrato, Aerostar debe mantener una poliza
de responsabilidad comercial general de, al menos, doscientos millones de délares ($200,000,000.00),
por ocurrencia, con un agregado anual por la cantidad de cuatrocientos millones de dolares
($400,000,000.00), que cubra dafio corporal {(incluyendo muerte) y dafos a la propiedad.

Para demostrar cumplimiento con este requerimiento, Aerostar proveyd copia de los siguientes
certificados de poliza para los siguientes periodos:

Tabla 24: Vigencia sequn Certificados de Péliza de Responsabilidad Comercial
Vigencia segun Certificados de Pdlizas

2013-14 | Certificado de Poliza con vigencia del 27 de febrero de 2013 al 27 de febrero de 2014192

01415 Certificado de Péliza con vigencia de 27 de febrero de 2014 al 27 de febrero de 2015193

21516 | - tificado de Poliza con vigencia del 27 de febrero de 2015 a 27 de febrero de 2016194

201617 | Certificado de Péliza con vigencia del 27 de febrero de 2016 a 27 de febrero de 2017195

2017-18 | Certificacion de Poliza con vigencia del 27 de febrero de 2017 a 27 de febrero de 2018196

2018-19 | Certificado de Poliza con vigencia del 27 de febrero de 2018 a 27 de febrero de 2019197

2019-20 | Certificado de Poliza con vigencia del 27 de febrero de 2019 al 27 de febrero del 2020198

Sequn se desprende de los certificados provistos, el Arrendatario obtuvo la cubierta para este seguro en
exceso de lo requerido en el Contrato. Para cada uno de los afios cuyo certificado fue entregado, se
observd que el limite por ocurrencia era de cuatrocientos millones de dolares ($400,000,000) y que no
aplicaba un limite general agregado. Se identifico el endoso, a favor de Puertos.

En consideracion a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacion.

= Seguro de Automéviles de Negocios En Cumplimiento

w2 \igase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Program 2013-2014.pdf

191 \faase Sharepoint 11_Insurance > 01_Aerostar Insurance Renewal Program 2014-2015.pdf

4 Vgase Sharepoint 11_insurance > 02_Aerostar inswrance Renewal Program 2015-2016.

15 Vidase Sharepoint 11_Insurance > 03_Aerostar insurance Renewal Program 2016-2017.

1 \faase Sharepoint 11_insurance > 04_Aerostar Insurance Renewal Program 2017-2018.

17 \faase Sharepoint 11_insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Program 2018-2018.

156 \léase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar insurance Renewal Program 2019-2020.pdf.
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La Seccion 13.1(d) del Contrato, le requiere al Arrendatario obtener cubierta para automdviles
comerciales con un limite, igual o mayor, a un milién de délares ($1,000,000.00), por accidente, y cinco
millones de délares ($5,000,000.00), en el agregado, para dafios fisicos y dafios a la propiedad. Esta
cubierta debe incluir todo vehiculo utilizado en las labores del Contrato, sean propiedad de Aerostar o
no, 0 sean alquilados. La cubierta deberé incluir a Puertos, como asegurado adicional.

Aerostar proveyo copia de los siguientes certificados de seguro:

encia segun Jos Certificados de Péliza de Seguro de Automdviles de Negocio

Tabla 25:Vig

Vigencia segun los Certificados de Polizas de Seguro

2013-14 | Certificado de Pgliza con vigencia del 27 de febrero de 2013 al 27 de febrero de 2014199y
documento con descripcidn de cubiertas, 200

201415 | Certificado de Péliza con vigencia de 27 de febrero de 2014 al 27 de febrero de 2015201y
documento con descripcion de cubiertas. 2

201516 | Certificado de Péliza con vigencia del 27 de febrero de 2015 a 27 de febrero de 2016283 y
documento con descripcion de cubiertas, 204

2016-17 | Certificado de Péliza con vigencia del 27 de febrero de 2016 a 27 de febrero de 2017205 y
documento con descripcion de cubiertas. 206

2017-18 | Certificacion de Poliza con vigencia del 27 de febrero de 2017 a 27 de febrero de 2018207 y
documento con descripcion de cubiertas. 208

Certificado de Péliza con vigencia del 27 de febrera de 2018 al 27 de febrero de 2019209y
documento con descripcion de cublertas. 210

2018-19

2019-20 | Certificado de Pdliza con vigencia del 27 de febrero de 2019 al 27 de febrero del 2020211 y
documento con descripcion de cubiertas. 212

19% \iéase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Program 2013-2014.pdf.

20 ease Sharepoint 19_Seventh Request>19 Jnsurance>Aerostar - Aumento Limites - Poliza Automéviles de Negocios 02.27.2013 a
02.27.2014 pdi.

201 \faase Sharepoint 11_Insurance > (1_Aerostar Insurance Renewal Program 2014-2015 pdf

A2 Véase Sharepoint 19_Seventh Request>19_Insurance>Aerostar - Aumento Limites - Pdliza Automéviles de Negocios 02.27.2014 a
02.27.2015.pdf.

203 \igase Sharepoint 11_insurance > 02_Aerostar Insurance Renewal Program 2015-2018.

24 Véase Sharcpoint 19_Seventh Request>19_insurance>Aerostar - Aumento Limites - Poliza Automdviles de Negocios 02.27.2015 a
02.27.2016.paf.

205 \iéase Sharepoint 11_Insurance > 03_Aerostar Insurance Renewal Frogram 2016-2017.

X6 Véase Sharepoint 19_Seventh Request>19_Insurance>Aerostar - Aumento Limites - Poliza Automéviles de Negocios 02.27.2016 a
02.27.2017 pdf.

07 \fgase Sharepoint 11_Insurance > (4_Aerostar Insurance Renewal Program 2017-2018.

8 Véase Sharepoinf 19_Seventh Request>19_Insurance>Aerostar - Aumento Limites - Péliza Automéviles de Negocios 02.27.2017 a
02.27.2018.pdf.

202 Viéase Sharepoint 11_Insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Frogram 2018-2(19.

210 Véase Sharepoint 19_Seventh Request>19_Insurance>Aercstar - Aumento Limites - Poliza Automéviles de Negocios 02.27.2018 a
02.27.2019.pdf.

21 Véase Sharepoint 15_Fourth Request> Req_136>Aerostar Insurance Renewal Program 2019-2020.pdf.

M2 Viéase Sharepoint 19_Seventh Request >19_insurance>Aerostar - Aumento Limites - Péliza Automdviles de Negocios 02.27.2019 a
02.27.2020.pdf.
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Segun los documentos provistos, el Arrendatario obtuvo la cubierta de sequros requerida por esta seccion
del Contrato.

En consideracion a lo anterior, se determina que el Arrendatario estd en Cumplimiento con esta
obligacién.

= Riesgos del Constructor (Builder’s Risks) En Cumplimiento
La Seccion 13.1(e) del Contrato, le requiere al Arrendatario mantener o procurar cubierta para los
proyectos de construccion, mantenimiento, 0 mejoras que se lleven a cabo en el Aeropuerto, durante la
vigencia del Contrato. Se debe incluir a Puertos, como asegurado adicional.

Como parte de la auditoria, se hizo un escogido de proyectos como muestra, que incluyen trabajos de
construceion, mantenimiento y mejora, en los cuales evaluamas el cumplimiento con esta obligacion. E
analisis de cumplimiento de los proyectos seleccionados como muestra, esta en la seccion once (11) de
este informe.

No obstante, de los documentos provistos y evaluados, identificamos las cubiertas generales para este
tipo de riesgo que identificamos a continuacion:

Tahla 26: Certificados de Polizas de Sequro de Riesgos del Constructor

Certificados de Polizas de Segure

Certificado de Pdliza con vigencia del 20 de diciembre del 2013 al 20 de marzo del 2016 (“Buikler's Risk/
Installation Floater™). Se identifica y se incluye la ubicacion de la construccion en el Aeropuerto y se

incluyen ubicaciones temporeras o en transito.2’3
2014-45 | Identificamos una cubierta para los sublimites y eventos requeridos, con vigencia del 27 de febrero de
2014 al 27 de febrero de 2015214

2015-16 Identificamos entre los documentos una nota que indicaba que esta cubierta estd bajo la péliza de
Propiedad, nimero CBP8864805-5 con fecha de vigencia de 27 de febrero de 2015 af 27 de febrero de

2016.215

20168-17 | Identificamos entre jos documentes provisios una nota que indica que esta cubierta esta bajo la poliza
de Propiedad, con fecha de vigencia de 27 de febrera de 2016 al 27 de febrero de 2017.216

2017-18 | ldentificamos entre los documentos provistos una nota que indicaba que esta cubierta esta bajo la péliza
de Propiedad, con fecha de vigencia de 27 de febrero de 2047 al 27 de febrero de 2018.217

2018-19 | Se observd enire los documentos una nota que indicaba que esta cubierta esta bajo la péliza de
Propiedad, con fecha de vigencia de 27 de febrero de 2018 al 27 de febrero de 2019.218

2018.20 | Se observo entre los dacumentos provisios una nota que indicaba que esta cubierta esta bajo la péliza
de Propiedad, con fecha de vigencia de 9 de marzo de 2019 al 9 de marzo de 2020.219

201316

13 Vaase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Program 2013-2014.pdf

214 Vigase Sharepoint 11_Insurance > 01_Aerostar Insurance Renewal Program 2014-2015.

15 \éase Sharepaint 11_Insurance > 02_Aerostar Insurance Renewal Program 2015-2016, ala pag. 1 del pdf.
216 \gase Sharepoin! 11_Insurance > 04_Aerostar insurance Renewal Program 2016-2017, ala pag. 9 del pdf.
217 Véase, Sharepoint 11_Insurance > 04_Aerostar Insurance Renewal Program 2017-2018.

18 \féase Sharepoint 11_insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Program 2018-2019, ala pag. 10 def pdf.
19 \fease Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Renewal Program 2019-2020.pdf.
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Segln los documentos provistos, el Arrendataric obtuvo la cubierta de seguros requerida por esta seccion
del Contrato. Para la evaluacion del cumplimiento con esta obligacion de los proyectos seleccionados,
como muestra, refiérase a la seccion once de este informe.

En atencién a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacion.

= Responsabilidad Profesional En Cumplimiento
La Seccién 13.1(f) del Contrato, le requiere que cuando cualquier arquitecto, ingeniero, gerente de
construccion o, cualquier otro profesional, lleve a cabo trabajos en el Aeropuerto, como parte del
Contrato, Aerostar procure una cubierta de responsabilidad profesional con limite de cinco millones de
dolares ($5,000,000.00), o mas. De ser una cubierta a base de reclamaciones, la misma debe
mantenerse en vigor por at menos dos (2) arios, luego de fa terminacién del Contrato.

En los documentos provistos sobre el programa anual de pélizas de seguro, se indica que Aerostar le
requiere a estos profesionales evidencia de la mencionada péliza, cuando realizan trabajos en el
Aeropuerto relacionados al Contrato.

Para corroberar cumplimiento, se le solicité al Arrendatario que proveyera una muestra de proyectos para
los cuales requiri6 esta poliza. A tales efectos, el Arrendatario presento informacion y copia de fas pélizas
obtenidas para los proyectos seleccionados como muestra.2® A continuacion, un resumen de la
evidencia provista.

Tabla 27: Resumen de Pélizas de Responsabilidad Profesional

Proyecto Contratista Aseguradora Ié?;:::: Efectividad
Mejoras de espacios de Deita | Interlink-Hunt, ] _
Aifines [pare  del "Capacity LLC Aon Risk Solutions for | 475 000,000.00 | 0172014 - 312016
Enhancement Plan (‘CEP’)] Puerto Rica, Inc. o
‘Replacemeni  of  deferiorating | Intedink-Hunt,
flooring in terminal and buildings” LLC Aon Risk Solutions for 112014 - 3/2016
(parte del CEP) Puerto Rico, Inc. $20,000,000.00 | 01/2014 - 3/20
“‘Repair existing ramp, apron and Empleados Trabajos de
taxiway concrete surfaces”. internos mantenimiento internas NiA N/A
McCrthy N/A, porque no rindié
Improvement | servicios profesionales
“Taxiway N Reconstruction” Puerto Rico
$5,000,000.00 4/2019-4/2020
Kimley-Horn National Union Fire
Ins., Aspen American
Insurance Co., y ofros
$5,000,000.00 12/2017- 7/2018
CH Caribe Ace Amer Ins Ca
‘Runway 10-28" Kimley-Hom, | National Union Fire Ins. | $5,000,000.00 4/2019 - 412022
LLC Co., Allied World
Assurance Company,
Everest National Ins.

20 \fdase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_39> Professional Liability COls(02-05-2021).pdf.
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Co, New Hampshire.
Co.

Luego de examinar los documentos provistos, pudimos constatar su cumplimiento con los requerimientos
del Contrato; entiéndase con la cubierta, los limites y los endosos.

En atencidn a lo anterior, se considera al Amrendatario en Cumplimiento con esta obligacion.

= Seguro de Propiedad En Cumplimiento
La Seccion 13.1(g) del Contrato, le requiere al Arrendatario mantener un sequro contra riesgos a la
propiedad, basado en el costo total de reemplazo. La cubierta debe incluir toda pérdida, dafios y
destruccion de la propiedad en el Aeropuerto y sus instalaciones, incluyendo las reparaciones y mejoras.

Aerostar proveyé copia de certificados, para este tipo de seguro, para los siguientes periodos:

Vigencia segun los Certificados de Polizas de Segure

201314 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2013 al 27 de febrero de 2014 (incluye
sublimites)221
2014-15 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2014 al 27 de febrero de 2015 (incluye
sublimites)222

201518 Certificado de péliza con vigencia del 27 de febrera de 2015 al 27 de febrero de 2016223

21617 Certificado de poliza con vigencia del 27 de febrero de 2016 al 27 de febrero de 2017224

201718 Certificado de pdliza con vigencia del 27 de febrero de 2017 a 27 de febrero de 2018225

Certificado de poliza con vigencia del 27 de febrero de 2018 a 27 de febrero de 2019.226 Se
produjo otro certificado de que refleja vigencia desde el 9 de marzo de 2018 al 9 de marzo
del 2019227

2019-20 | Certificado de poliza con vigencia del 9 de marzo del 2019 al § de marzo dej 2020228

2018-18

Segin los documentos provistos, el Arrendatario obtuvo la cubierta de seguros requerida por esta seccion
del Contrato.

En atencidn a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacion.

1 \féase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Program 2013-2014.pdf.

2 \gase Sharepoint 11_Insurance > 01_Aerosiar Insurance Renewsl Program 2014-2015, a |la pag. 17-21 del pdf.

3 \gase Sharepoint 11_insurance > 02_Aerostar Insurance Renewsl Program 2015-2016.

24 Véase Sharepoint 11_Insurance > 03_Aerostar insurance Renewal Program 2016-2017, ala paa. 11 del pdf.

225 \éase Sharepoint 11_insurance > 04_Aerostar insurance Renewal Program 2017-2018, ala pag. 11 del pdf.

2% \fgase Sharepoint 11_insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Program 2018-2019, a la pag. 10 del pdf.

27 \faase Sharepoint 19_Seventh Request > 19_Insurance > Aerastar -Pgliza Propiedad -Renovacion 03.09,18 a 03.09.19.

B Véase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Renewal Program 2019-2020.pdi; y 9_Seventh
Request>19_Insurance>Aerostar - Poliza Propiedad - Renovacion 03.09.19 a 03.09.20.pdf.
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s Seguro de Responsabilidad por Contaminacion En Cumplimiento
La Seccion 13.1(h) del Contrato, le requiere al Arrendatario mantener cubierta por dafios ambientales
con limites de, al menos, cinco millones de délares ($5,000,000.00), por ocurrencia, por eventos ocurridos
durante la vigencia del Contrato y, de veinticinco millones de délares ($25,000,000.00), en el agregado.
La cubierta debe extenderse a gastos de limpieza por contaminacion. De ser una cubierta a base de
reclamaciones, la misma debe mantenerse en vigor, por al menos, dos (2) afios, |luego de la terminacion
de Contrato.

Aerostar provey6 copia de certificados para este tipo de seguro, para los siguientes periodos:

Tabla 29: Vigencia segin los Certificados de Pdlizas de Seguro de Responsabilidad por Contaminacion

Vigencia segun los Certificados de Polizas de Sequro

201314 Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2013 al 27 de febrero de 201429
201415 Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2014 al 27 de febrero de 2015230
2015-16

Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2015 al 27 de febrero de 201623

2016-17 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2016 al 27 de febrero de 2017232

W78 | e rificado con vigencia del 27 de febrero de 2017 al 27 de febrero de 2018233

2018-18 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2018 al 27 de febrero de 2019234

2019-20 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2019 al 27 de febrero del 2020235

Segun los certificados provistos, el Arrendatario obtuvo la cubierta de seguros requerida por esta seccion
del Contrato. No obstante, observamos en los certificados de seguro emitidos por las compafias ACE y
ACORD, que no identificaban cubierta para costos de limpieza por contaminacién, segin requerido en
esta seccion. Se inquirié al Arrendatario sobre este particular y, en contestacién, proveyeron documentos
que reflejan el detalle de las cubiertas, bajo estas dos companias, donde surge que las mismas cubren
gastos de remedicion.236

En atencion a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacion.

28 \fgage Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aeroslar Insurance Program 2073-2014.pdf a la pég. 22.

230 \fgase Sharepoint 11_Insurance > (1_Aerostar Insurance Renewal Program 2014-20115, ala pag. 22 dei pdf.

231 Véase Sharepoint 11_Insurance > 02_Aerostar Insurance Renewal Program 2(115-2016, ala pag. 12 del pdf.

232 \féase Sharepoint 11_Insurance > 03_Aerostar Insurance Renewal Program 2016-2017, ala pag. 11 del pdf.

23 \gase Sharepoint 11_Insurance > 04_Aerostar Insurance Renewal Program 2017-2018, ala pag. 16 del pdf.

M \gase Sharepoint 11_Insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Program 2018-2019, ala pag. 17 del pdf.

35 \féase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Renewal Program 2019-2020.pdf, ala pag. 16 del pdf.

% Véase Sharepoint 19_Seventh Request > 19_insurance > Aerostar - Péliza Responsabilidad de Contaminacidn - Evidencia Cubierta
Gastos de Limpieza - Chubb - 2018 - 2020.pdf; y Aerostar - Péliza Responsabilidad de Contaminacion - Evidencia Cubierta Gastos de
Limpieza - ACE - 2014-2017.pdf.
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= Cubieria de Interrupcion de Negocios En Cumplimiento
La Seccion 13.1(i) del Contrato, le requiere al Arrendatario obtener seguro contra la pérdida o interrupcion
de ingresos estimados de, por lo menos, seis (6) meses de la ocurrencia del riesgo que provocé darios
fisicos al Aeropuerto.

Para demostrar cumplimiento con esta obligacion, Aerostar proveyo copia de certificados de este tipo de
seguro para los siguientes periodos:
Tabla 30: Vig

encia segun Certificados de Pélizas de Cubierta de Interrupcién de Negocios

Vigencia segun los Certificados de Polizas de Seguro

2013-14 | Incluido como un sublimite en el certificado de pdliza de Propiedad con vigencia delt 27 de
febrero de 2013 al 27 de febrero del 2014,237

2014-15 | Incluido como un sublimite en el cerlificado de péliza de Prapiedad con vigencia entre el 27
de febrero de 2014 al 27 de febrero de 2015, 238

Aungue no se encentrd certificado independiente para el periodo comprendido entre ei 27
de febrero de 2015 a 27 de febrero de 2018, se observé una nota que indica que la cubierta
se encuentra dentro de la péliza de propiedad. 239

No se encontré certificado para el periodo comprendido entre el 27 de febrero de 2016 3 27
de febrero de 2017. Sin embargo, se observé una nota que indica que se encuentra dentro
de la péliza de propiedad. 240

No se encontrd certificado para el periodo comprendido entre el 27 de febrero de 2017 a 27
de febrero de 2018. Sin embargo, se observé una nota que indica que se encuenfra dentro
de la péliza de propiedad. 241

No se encontrd certificado para el periodo comprendido entre €l 27 de febrera de 2018 a 27
de febrero de 2019. Sin embargo, se observé una nota que indica que se encuentra dentro
de la paliza de propiedad, 242

2019-20 | Incluido como un sublimite en el certificado de péliza de Propiedad con vigencia del 9 de
marzo de 2019 al 9 de marzo del 2020.243

2015-16

2016-17

201718

2018-19

De los documentos presentados, se identifico que la cubierta es parte de la pdliza de propiedad.
Destacamos que, en el Contrato no se dispone cdmo se computa el ingreso estimado por el término de
6 meses que establece el inciso para establecer los limites de la cubierta. Al inquirir sobre el particular al
Arrendatario, este produjo copia de la tabla que utilizan para computar los limites de la cubierta. 2

Debido a lo anterior, el Arrendatario se considera en Cumplimiento con esta obligacién.

» Proteccion a Dueiio por Responsabilidad de Contratista (OCIP) En Cumplimiento

37 \lease Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Program 2013-2014.pdf a la pag. 17.

238 \Véase Sharepoint 11_Insurance » 01_Aerostar Insurance Renewal Program 2014-2015, ala pag. 18 del pdf.

239 \fgase Sharepoint 11_Insurance > 02_Aerostar Insurance Renewal Program 2015-2018, ala pag. 1 del pdf.

240 \fgase Sharepoint 11_Insurance > 03_Aerosiar insurance Renewal Program 2016-2017, ala pag. 1 del pdf.

241 \fgase Sharepoint 11_Insurance > 04_Aerostar Insurance Renewal Program 2017-2018, ala pag. 1 del pdf.

242 \/gase Sharepoint 11_Insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Program 2018-2019, ala pag. 1 del pdf.

243 \{gase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Renewal Program 2019-2020.pdf, a la pag. 13 dei pdf.

M4 \éase Sharepoint 19_Seventh Request > 19_Insurance > Aerostar - [nterrupcidn de Negocios - Tabla Modelo Utilizada para Célculo de
Ingresos Estimados.pdf.
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La Seccién 13.1(j) del Contrato, requiere que el Arrendatario mantenga un seguro que proteja a Puertos,
como duefio, de responsabilidad por dafios ocasionados por contratistas y subcontratistas, con un limite
minimo dos miflones de délares {$2,000,000.00), por ocurrencia.

Sostuvimos reuniones con Aerostar para aclarar este seguro. Luego de estas se aclaré que este seguro
es identificado como Owner Control Insurance Program”u “OCIP", por sus siglas en inglés. Notamos en
la documentacion provista que en el resumen del programa de seguros del Arrendatario (el cover page),
para todos los afios bajo evaluacion, se indica mediante nota al lado del nombre de esta péliza, que se
refiera a péliza equivalente identificada como “OCIP",

De las reuniones sostenidas, el Arrendatario explicé que, la péliza de OCIP es la identificada con los
numeros #41PR203718 (General Liability) y #47PR701569 (Umbrella) en los certificados de seguros
provistos para el periodo auditado. La pdliza de General Liability del OCIP tiene un limite por ocurrencia
de $1,000,000, y la péliza de Umbrefla del OCIP tiene un limite por ocurrencia de $50,000,000. Por tanto,
explicaron que la poliza Umbrella del OCIP suplementa la péliza de General Liability del OCIP, por lo que
se cumple y exceden los requerimientos del Contrate en tomo al limite de $2 millones par ocurrencia.
Abaijo la tabla que refleja y hace referencia a los certificados de péliza provistos por el Arrendatario.

Tabla 31; Vigencia segiin Certificados de Pélizas de Proteccion a Duefio por Responsabilidad de Contratista

Vigencia segun los Certificados de Polizas de Seguro

Certificado emitido por Chubb Insurance Company of P.R., cubierta bajo Commercial
General Libility (Num. 41PR203719) y Umbrelfa {Nim. 47PR701569) con vigencia desde el
30 de septiembre del 20113 al 31 de diciembre del 2020.245

= Cubierta para Maquinaria y Equipo Pesado En Cumplimiento
La Seccién 13.1(k} dei Contrato, le requiere a Aerostar mantener cubierta de maquinaria y equipo pesado
para cualquier equipo, estructura, maquinaria y sistema eléctrico, que sea parte del Contrato, con un
valor de reemplazo de veinticinco mil délares ($25,000.00), o mas. Esta cubierta debe incluir; (1) limite
minimo equivalente al costo total de reemplazo, mas diez por ciento (10%); (2) incluir a Puertos como
asegurado adicional; y (3) incluir cubierta de leyes y ordenanzas.

Aerostar provey6 copia de certificados de este tipo de sequro, para los siguientes periodos:

Tabla 32: Vigencia segiin Certificados de Péliza de Cubierta para Maguinaria y Equipo Pesado

Vigencia segin los Certificados de Polizas de Seguro

2013-14 | . ificado con vigencia del 22 de febrero de 2013 al 22 de febrero del 2014 (§50,000,000)2%

201415 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2014 al 27 de febrero de 2015 ($50,000,000y247

201516 | Certificade con vigencia del 27 de febrero de 2015 al 27 de febrero de 2016
($100,000,00.00)248

25 Véase Sharepoint 15_Fourth Request > Req_136 > Aerostar insurance Programs 2013-2014.pdf.

6 \léase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Program 2013-2014.pdf a la pag. 26.
47 \iéase Sharepoint 11_Insurance > 01_Aerostar Insurance Renewal Program 2014-2015, a la pag. 26 del pdf.
248 Véase Sharepoint 11_tnsurance > 02_Aerostar Insurance Renewal Program 2015-2016, a |2 pag. 13 del pdf,
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2016-17 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2016 al 27 de febrero de 2017
($100,000,000.00)24¢

2017-18 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2017 al 27 de febrero de 2018
{$100,000,000.00)250

2018-19 | Cedificado con vigencia del 27 de febrero de 2018 al 27 de febrero de 2019
($100,000,000.00)2%1

2019-20 | Cerificado con vigencia del 27 de febrero de 2019 al 27 de febrero del 2020
{$100,000,000.00)252

De la documentacion provista surge, que el Arrendatario obtuvo las pélizas sobre cubierta de
maquinaria por una cantidad mayor a la dispuesta en el contrato, e incluyen a Puertos, como
asegurado adicional.

En atencion a lo anterior, se considera al Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacidn.

= Responsabilidad Fiduciaria En Cumplimiento
La Seccidn 13.1{l) del Contrato, le requiere al Arrendatario mantener cubierta para responsabilidad
fiduciaria con limites de, al menos, tres millones de dotares ($3,000,000.00), por ocurrencia. De ser una
cubierta a base de reclamaciones, la misma debe mantenerse en vigor por al menos tres (3) afos, luego
de la terminacion del Contrato.

Aerostar proveyd copia de certificados de seguro, para los siguientes periodos:

Tabla 33: Vigencia seguin Certificados de Péliza de Responsabilidad Fiduciaria

Vigencia segun los Certificados de Polizas de Seguro

2013-14 | Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2013 al 27 de febrero del 2014
{$5,000,000.00)23

Cerificado con vigencia del 27 de febrero de 2014 a 27 de febrero de 2015
($5,000,000.00)2%4

201415

2015-16 | Cettificado con vigencia del 27 de febrero de 2015 a 27 de febrero de 2016
($5,000,000.00)255
Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2016 a 27 de febrero de 2017

($5,000,000,00)2%6

2016-17

248 \féase Sharepoint 11_Insurance > 03_Aerostar Insurance Renewal Program 2016-2017, a la pag. 13 del pdf.

250 \féase Sharepoint 11_Insurance > 04_Aerostar Insurance Renewal Program 2017-2018, a la pag. 19 del pdf.

251 \gase Sharepoint 11_Insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Program 2018-2019, a la pag. 18 del pdf.

252 \/gase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar insurance Renewal Pragram 2019-2020.pdf, a 1a pag. 17 del pdf.
3 \igase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aeraslar Insurance Program 2013-2014.pdf a la pag. 28.

4 \Jaase Sharepoint 11_Insurance > 01_Aemstar Insurance Renewal Program 2014-2015, a la pag. 6 del pdf.

25 \gase Sharepoint 11_insurance > 02_Aerostar Insurance Renewal Program 2015-2016, a la pag. 4 del pdf.

56 \iaase Sharepoint 11_insurance > 03_Aerostar Insurance Renewal Program 2016-2017.



Informe de Auditoria 114

Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2017 a 27 de febrero de 2018

201718
(35,000,000.00)257

Certificado con vigencia del 27 de febrero de 2018 a 27 de febrero de 2019

2018-19 ($5,000,000.00)258

2019-20 | Certificado con vigencia del 9 de marzo de 2019 al 9 de marzo del 2020 ($5,000,000.00)253

Segun la documentacién provista, el Arrendatario obtuvo la cubierta de seguros requerida por esta
seccion del Contrato, para todo el periodo bajo evaluacion. En atencién a ello, se considera al
Arrendatario en Cumplimiento con esta obligacion.

D. Resumen de la Evaluacion

Conforme la informacién evaluada la Tabla 3, a continuacion, presenta el cumplimiento del
Arrendatario con los requerimientos de sequros del Contrato.

Tabla 34: Resumen de la Evaluacion de los seguros
Criterio 201314 201415 201516 201617 2017-18 2018-19 2019-20

[+]
2]
[ ]
[ ¢]
(2]
(4]
o

Cubierta de Practicas de Empleo

Péliza del Fondo del Sequro del Estado

(o]
o
]
1
O
-
O
b

Seguro Comercial General

Seguro de Automdviles de Negocios

Responsabilidad de Construccién

Responsabilidad Profesional

Sequro de Propiedad

Seguro de Responsabilidad Legal por
Contaminacion

Cubierta de interrupcion de Negocios

Proteccién a Duefio por Responsabilidad de
Contratista

Cubierta para Maquinaria y Equipo Pesado

o|lojlololo|lojolo|o|jo|o
olojlojlo|lo|lolojlo|lol|lo
oloiololo|lojo|oa|lo|lolo
ololo|lololo|lo|lo|la]|lo
o|loloa|jlo|jlolo|o n o n.
ojlojlo|jlojlojlo|o|ol|lo n_'
o|loliojlololo|lo|a n'n“o

Responsabilidad Fiduciaria

57 VVaase Sharepoint 11_Insurance > 04_Aerosiar Insurance Renewal Program 2017-2018, a ta pag. 20 del pdf.
28 Vease Sharepoint 11_Insurance > 05_Aerostar Insurance Renewal Program 2018-2019, ala pag. 20 del pdf.
9 \gase Sharepoint 15_Fourth Request>Req_136>Aerostar Insurance Renewal Program 2019-2020.pdf, ala pag. 19 del pdf.
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Criterio 2013-14 201415 201516 2016-17 2017-18 201819 2019-20
C:12 C:11 C:2 C:1t c:11 c:1 C:12

Leyenda: C = En Cumplimiento ® CP = Cumplimiento Parcial e

#ND = Incumplimiento/Datos No Disponibles e N/A = No Aplica

Como se puede observar, el Arrendatario ha gestionado los seguros requeridos en el Contrato. Sin
embargo, conforme a la documentacion provista, no se pudo determinar el cumplimiento total de
ciertas polizas por falta de informacion o claridad de la informacidn provista.

E. Recomendaciones
No tenemos recomendaciones.

10. Estandares Operacionales y Acuerdo de Uso

A. Condiciones del Contrato de Arrendamiento
El Articulo 6 del Contrato y la Seccion 3.4 del Acuerdo de Uso requieren que el Arrendatario opere
el Aeropuerto segun las leyes y reglamentos aplicables, incluyendo el Certificado de Operacion
emitido por la FAA (como evidencia de cumplimiento con las disposiciones de 14 C.F.R Parte 139),
el Manual de Certificacion del Aeropuerto, el Plan de Seguridad y los Estandares de Operacionales
{identificados en el Schedule 12 del Contrato). Dichos documentos constituyen una guia de los
requerimientos minimos necesarios para el desarrollio del Plan de Operaciones del Aeropuerto.

Segun la Seccion 1,2.2 de los Estandares Operacionales, ei Plan de Operaciones debe incluir los
siguientes componentes funcionales: Plan de Estandares para las Instalaciones, Plan de Estandares
Operacionales para el Campo de Aviacion, Plan de Manejo de Activos de Capital (* Capital Asset
Management Plan”), Plan de Sustentabilidad Ambiental, Plan de Seguridad y Plan para el Manejo
de los Sistemas de Seguridad, Plan para el Manejo de Peligros a la Vida Silvestre, Programa de
Seguridad del Aeropuerto, Plan para el Manejo de Emergencia y Plan de Servicio al Cliente.

Para medir la implementacion y ejecucion de los antedichos planes, la Seccion 1.2.5 de los
Estandares Operacionales requieren que el Arrendatario prepare y presente los siguientes reportes:
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Rendimiento Operacional,

Evaluacion sobre las Condiciones de las Instalaciones,

Resumen del Trafico Aéreo,

Programa de Mejoras Capitales,

Informe de Sustentabilidad,

Evaluacion de Mecanismos de Proteccion (“Safely Assessment Report’),
Informe de Emergencia (si aplica) y

Informe de Nivel de Servicio.

NGO

El resumen de los hallazgos de estos reportes debe estar contenido en el Informe Anual del
Arrendatario (“LAR”, por sus siglas en inglés), que es, en esencia, el informe sobre el rendimiento
operacional del Arrendatario. De ofra parte, el Amrendatario también tienen la obligacion de preparar
un Informe de Evaluacién de Seguridad (“Security Assessment™. Sin embargo, el resumen de los
hallazgos de este informe no tiene que estar contenido en el LAR.

La Seccidn 3.4 (e) del Acuerdo de Uso dispone que el Arrendatario debera enviarle copia de los
reportes arriba mencionados a las Aerolineas Signatarias dentro del término de sesenta (60} dias
de finalizado el afio.

La evaluacion de cumplimiento con los Estandares de Operacionales se centrara en la preparacion,
envio y aprobacion de los planes e informes requeridos, asi como del cumplimiento con los
estandares minimos de ejecucion que fueron estiputados y aprobados en dichos planes.

. Metodologia de Evaluacién

La evaluacién fue dividida en dos (2) renglones principales. El primero de estos renglones es el
desarrollo e implementacion del Plan de Operaciones y el Acuerdo de Uso, segin requeride en el
Contrato. El segundo renglén es el cumplimiento con las métricas desarrolladas para medir
rendimiento operacional y el cumplimiento con los requerimientos e informes del Acuerdo de Uso,
segln la informacion y datos obtenidos para el Aeropuerto durante el periodo de evaluacion. Los
resultados de la evaluacion fueron divididos de la siguiente manera:

=  En Cumplimiento
En cuanto al desarrollo e implementacién del Pltan Operacional u otros planes que lo componen,
significa que cumple con todos los requisitos de contenido establecidos en los Estandares
Operacionales y que su presentacion e implementacion se hizo en su debido tiempo. En
cuanto a rendimiento operacional, significa que el Arrendatario cumplié con todas las
métricas acordadas en el Plan Operacional y/o los Estandares Operacionales.

= Cumplimiento Parcial
En cuanto al desarrollo e implementacion del Plan Operacional u otros planes que lo componen,
significa que el Arrendatario cumplié_con_algunas, pero no todas, las exigencias
contractuales, ya sean de contenido o término para su presentacion e implementacion.
En cuanto a rendimiento operacional, significa que el Arrendatario cumplié con algunas de
las métricas establecidas en el Plan Operacional y/o los Estandares Operacionales, pero
no con todas. Destacamos que algunas métricas requieren la ejecucion de determinada accion
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en un término determinado. Por ello, si el Arrendatario ejecuta la accion requerida por la métrica
pero fuera del término dispuesto, se consideraria en Cumplimiento Parcial.

s ncumplimiento
En cuanto al desarroiio e implementacion del Plan Operacional u otros planes que lo componen,
significa que el Arrendatario incumplié con requisitos de contenido y tiempo de presentacion e
implementacion. En cuanto a rendimiento operacional, significa que el Arrendatario incumplié
con todas de las métricas establecidas en el Plan Operacional y/o los Estandares
Operacionales.

C. Resultados de la Auditoria

A continuacién, los resultados de la evaluacion de cumplimiento con los Estandares Operacionales.

Evaluacion del Plan de Operaciones

A continuacion, 1a evaluacion del Plan de Operaciones utilizando las quias establecidas en los Estandares

Operacionales.

Plan de Operaciones Cumplimiento Parcial

En esta categoria evaluamos el cumplimiento con la presentacion, aprobacion e implementacion del
Plan de Operaciones.

Plan de Operaciones: aprobacion y entreqa Cumplimiento Parcial

La Seccion 6.1 del Contrato y la Seccidn 3.4 del Acuerdo de Use disponen que el
Arrendatario debia preparar, presentar e implementar un Plan de Operaciones acorde con
los Estandares Operaciones, en el término de 180 dias, a partir del cierre (a partir del 27 de
febrero de 2013). Es decir, en o antes el 27 de agosto del 2013.

Presentacion. En el documento titulado “Concession Agreement Compliance Report 2013-
2014" comisionado por Puertos, se indica que los Estandares de Operacionales fueron
entregados a Puertos y a las aerolineas en agosto de 2013 para la revision correspondiente.
El 26 de junio de 2014, Aerostar presentd para revision y comentarios a Puertos y fas
Aerolineas una copia del Plan de Operaciones revisado. Es decir, posterior al periodo de
tiempo establecido la Seccion 3.4 del Acuerdo de Uso. Pero, segln se infiere de este
documento, todas las partes aparentan haber estado informadas.

El Plan de Operaciones, con vigencia de noviembre de 2014%9¢, contiene todos los planes
requeridos por los Estandares de Operacicnales. El plan final fue presentado el 8 de enero
del 2015.

Aprobacién. En los documentos evaluados, no se identificd la aprobacion para la
implementacion del Plan de Operaciones por parte de Puertos ni de las Aerolineas
Signatarias, seglin requerido por la Seccion 3.4 del Acuerdo de Uso. A preguntas sobre el
particular, el Arrendatario indico que el borrador del Plan de Operaciones fue objeto de
varias reuniones periodicas con Puertos y las Aerolineas Signatarias, en las cuales se

20 Yéase Sharepoint 02_Plans and Reports - Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement} > 00_SJU/ Operations Plan > 01_SJU
Operations Plan (11-08-2014).
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discutia su contenido, Advirtieron también que, en noviembre de 2014, fue gue finalmente
llegaron a un acuerdo final y que la entonces directora ejecutiva de Puertos, Ingrid C.
Colberg, aprobt verbalmente el plan. Una vez aprobado, el 8 de enero de 2015 se envio
copia de este a Puertos. Dicha aprobacién no consta por escrito, lo que constituye un
incumplimiento con la Secciones 1.11 y 1.17 del Contrato, las cuales disponen que cuando
en el Contrato se requiere el consentimiento o la aprobacion de alguna de las partes, dicho
consentimiento o aprobacion debera realizarse por escrito, a menos que por escrito, se haya
eximido a la otra parte de este requerimiento.

En la introduccién del Plan de Operaciones se informa que el Plan esta sujeto a una revision
anual basada en el desempefio y la evaluacion de mejores practicas en el campo que
pudiesen generar cambios adicionales. El documento suministrado no presenta informacién
en el registro de cambios, lo que sugiere que este no ha sido revisado, segln propuesto. A
preguntas sobre el particular, el Arendatario comentd que no ha sido revisado porque no
ha surgido la necesidad. Expuso, que, aunque el Plan de Operaciones no ha sido
actualizado, algunos de los planes individuales que lo componen han sido revisados, tales
como: el “Afport Securlty Plan’, el “Facilities Standards Plan", y “Airfield Operating
Standards Plan", entre otros.

Advertimos que, el Programa de Seguridad det Aeropuerto no fue suministrado, ya que es
un documento que contiene informacién confidencial protegida.

De conformidad con lo anterior, se considera el Arrendatario en Cumplimiento Parcial con
esta obligacién ya que la presentacion y aprobacion del plan fue tardia y tampoco se
presentd evidencia de consentimiento o aprobacion de extension para la fecha de entrega
o0 documento que verifique su aprobacién por parte de Puertos. Finalmente, no se proveyd
documentacién que pudiese confirmar que el plan fue remitido a las Aerolineas Signatarias
dentro del término dispuesto para ello. Sin embargo, pudimos constatar que el Plan de
Operaciones fue implementado por el Arrendatario y copia de este le fue remitida a Puertos.

Plan de Operaciones: Contenido Cumplimiento Parcial
Conforme a la Seccion 1.2.2 de los Estandares Operacionales, el Plan de Operaciones debe incluir
especificaciones para la operacion de todas las facilidades y sistemas del Aeropuerto. A
continuacién, se evallan cada uno de los componentes funcionales que deben incluirse en el Plan
de Operaciones:

» Facilities Standards Plan (FSP) En Cumplimiento
En agosto del 2022, el Arrendatario proveyo una versién actualizada del FSP con fecha de
febrero del 2016, la cual indica que el plan fue enmendado en dos ocasiones, a saber, en
mayao del 2014 y el enero del 2016, En esta versidn revisada se atendieron o incluyeron,
en esencia, todas las partes que exige la Seccion 2 de los Estandares Operacionales.

EIFSP incluido en el Pian de Operaciones de noviembre del 2014, no se incluyd informacion
requerida en la referida seccion 2. Especificamente, no se incluyé: el programa de

261 Vféase “SharePoint 02_Plans and Reports — Operating Sfandards (Section 6 of the Lease Agreement)>Revised Plans and-or
Manuais>Facilities Standard Plan (FSP){Rvsd 02-2016)".pdf.
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mantenimiento rutinario para todas las instalaciones y sistemas principales; el personal (o
tercero) dedicado a la operacion y mantenimiento de cada instalacién y sistema principal; y
el itinerario de mantenimiento de mayor importancia para aportacion al “Capital Asset
Management Plan’, entre otra informacion requerida.

Sin embargo, en sus enmiendas posteriores se incorpord la informacion y partes requeridas
en los Estandares Operacionales. Por tanto, se considera al Arrendatario en Cumplimiento
con el contenido de este plan.

= Airfield Operating Standard Plan {AOSP) En Cumplimiento
En agosto del 2022, el Arendatario proveyo una version enmendada de AOSP con fecha
de febrero del 2016262 que, segin nuestro analisis, no incluye toda la informacion requerida
en la Seccion 3 de los Estandares Operacionales. Sin embargo, el FSP revisado, al que se
hace referencia en la seccion anterior, incluye en su primer capitulo, un plan de
mantenimiento del campo de aviacion (*Airfield Maintenance Plan”) que suple y cumple con
los requerimientos de contenido para este plan que exige la aludida Seccion 3,263

= Capifal Asset Management Plan (CAMP) En Cumplimiento
El CAMP contiene los requisitos minimos establecidos en la Seccion 4 de los Estandares
Operacionales. Por tanto, se considera en cumplimiento.

= Environmental Sustainability Plan (ESP) Cumplimiento Parcial
La Seccion 5 de los Estandares Operacionales requiere que el Arrendatario identifique en
su Plan de Operaciones las politicas de sustentabilidad ambiental, incluyendo metas y
objetivos. En términos generales, el ESP incluido en el Plan de Operaciones de noviembre
del 2014, contiene todos los requisitos de la referida Seccidn 5.

No abstante, en torno al establecimiento o determinacion de los objetivos y metas de este
plan, los Estandares Operacionales disponen gue deberan estar basados en una evaluacion
de referencia (“baseline assessment”) sobre las condiciones existentes al momento de la
evaluacion. La Seccion 5.4.2 del Plan de Operaciones {la seccion del ESP) hace referencia
a una evaluacion ambiental que estaba en progreso (para el 2014, cuando se presento el
plan} la cual proveeria informacion adicional para suplementar el ESP. Asimismo la Seccion
5.6 del Plan de Operaciones comunica que el ESP seria revisado con el surgimiento de
nuevas ideas o conceptos ¢ dos veces al afio, lo que ocurriese primero.

A la fecha, el Arrendatario no ha provisto informacion de la evaluacion ambiental a la que
se hace referencia en el Plan de Operaciones. Tampoco surge que el ESP haya sido
revisado luego de su presentacion en el 2014.

Por lo antes expuesto, se considera al Arrendataric en Cumplimiento Parcial con los
requerimientos de contenido para este plan.

262 \fgase “SharePoint 02_Plans and Reports ~ Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement)>Revised Plans and-or Manuais> Airfield
Operating Standards Pian™ (AOSP).

263 \léase “SharePoint 02_Plans and Reports — Operafing Standards {Section 6 of the Lease Agreement}>Revised Plans and-or
Manuals>Facilities Standard Plan (FSP){Rvsd 02-2016Y".pdf a la pégina, 20 en adelante.
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Safety Plan and Safely Management Systems Plan Cumplimiento Parcial
En agosto del 2022, el Arrendatario proveyé copia del manual enmendado del “Safety
Management System” (SMS) con fecha de abrit del 2015.254 En esencia, este contiene casi
todos los requisitos de contenido que dispone la Seccion 6 de los Estandares
Operacionales. Sin embargo, no pudimos identificar algunos de los requerimientos que se
exigen en la Seccion 6.4.4 de los Estandares Operacionales. A continuacion, se enumera
la informacién que no pudimgs identificar en este plan:
1. Requerimientos Adicionales del Plan de Seguridad

a. Informacion sobre tratamiento médico, incluyendo la identificacion de la
ubicacion de las instalaciones de tratamiento médico en el aeropuerto y los
procedimientos a seguir en caso de que se necesite. También se requiere
capacitacion en primeros auxilios para todos los empleados de campo.

b. Protocolos de materiales peligrosos o toxicos, incluyendo el protocolo para
la prevencion y la limpieza de derrames. Ademas, se deben especificar los
procedimientos y equipos necesarios para el almacenamiento y manejo
seguro de materiales peligrosos. Se requiere que se incluyan los
procedimientos de descontaminacién tanto para los empleados y para sus
equipos. El protocolo debe hacer referencia al Plan de Emergencia del
Aeropuerto, segun corresponda.

Por tanto, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con el Plan de Seguridad y
el Plan de Manejo de Sistemas de Seguridad porque no contienen toda la informacion
requerida en la Seccion 6 de los Estandares Operacionales.

Wildlife Hazard Management Plan (WHMP) __En Cumplimiento
El WHMP contiene los requisitos minimos establecidos por la Seccion 7 de los Estandares
Operacionales. Este plan fue preparado en coordinacion con el Servicio de Vida Silvestre
del Departamento de Agricultura Federal y esta ponchado por el FAA Aimport Certification
inspector. Por tanto, se considera en cumplimiento.

Airport Security Program (ASP) En Cumplimiento
El ASP contiene los requisitos minimos establecidos por la Seccion 8 de los Estandares
Operacionales. TSA notificé su aprobacion al ASP el 22 de febrero del 2013.265

Por razones de seguridad, Aerostar sclo proveyé la tabla de contenido del este plan. En
consideracion a su aprobacion por TSA, agencia con autondad y peritaje en el campo, se
considera el ASP en Cumplimiento.

Airport Emergency Management Plan (AEP) En Cumplimiento

264 \faase * SharePoint 02_Plans and Reports - Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement)>Revised Plans and-or Manuals>
SMS Manual Safety Policy and Objectives {Rvsd 03-2019)".pdf.

2 \fgase “SharePoint 02_Plans and Reporfs — Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreemeni)>03_Aiport Security Program
{ASP)>01_TSA ASP Approval Letter February 21, 2013" pdf.
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Aungue se incluy6 un AEP en el Plan de Operaciones del 2014, el Arrendatario proveyo uno
revisado con fecha del 18 de mayo del 2019.266 La FAA notificé su aprobacion mediante
carta en esa misma fecha.%67 El AEP revisado fue remitido a Puertos el 10 de junio de
2019.268

Por tanto, se considera al Arrendataric en cumplimiento con este plan.

» Customer Service Plan (CSP) Cumplimiento Parcial
El Plan de Operaciones del 2014 incluy6 el CSP. No obstante, en la informacién provista
por el Arrendatario identificamos un CSP con fecha de mayo del 2017, enviado a Puertos
el 5 de mayo del 2017, como parte de una solicitud de informacion para una vista piblica
ante la Comision Conjunta de la Legislatura.28® Evaluamos ambos documentos, pero no
pudimos identificar fodos los requisitos establecidos en la Seccion 10 de los Estandares
Operacionales. La informacién que no fue incluida en este plan fue la siguiente:

1. Temas que deben cubrirse en el plan:

d. Protocolos de asistencia al pasajero — Esta seccion debe identificar el
protocolo para la provision de asistencia al pasajero, tales como: (1)
asistencia en el transporte de envejecientes y discapacitados hacia y desde
su avion, segun sea necesario; (2) “kits” nocturnos en caso de emergencia
0 retrasos extremos que requieran pasar la noche en el terminal de
pasajeros; (3) “lost and found™ y (4) “customer paging”. En el plan provisto
no pudimos identificar los protocolos de asistencia al pasajero (1), (2) y (4).

e. Servicios de informacion — los estandares disponen qué informacién debe
proveérsele a los consumidores en los quioscos de informacian. Alguna de
la informacion que debe ofrecerse en los quioscos es la siguiente: (1)
opciones de transporte regional; (2) aloejamiento local y regional; (3) mapas
de las instalaciones del aeropuerto y la regién circundante; (4) fechas para
los principales eventos plblicos en la ciudad de San Juan; (5) informacién
sobre lugares de San Juan (por ejemplo, centro de convenciones,
atracciones turisticas, museos, etc.), (6} informacién climatoldgica
actualizada, (7) informacion sobre concesiones aeroportuarias y (8) datos
sobre el Aeropuerto. El plan provisto no menciona que los quioscos de
servicios de informacién proveeran este tipo de informacién.

Por lo antes expuesto, se considera al Arrendatario en cumplimiento parcial con el CSP,
debido a que no incluyo toda la informacion requerida.

s \faase “SharePoint 02_Plans and Reports - Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement}>04_Airport Emergency Plan
(AEP)>01_Airport Emergency Plan Rvsd (05-18-19)". pdf.

7 \fbase “SharePoint 02_Plans and Reports - Operating Standards {Section 6 of the Lease Agreement}>04_Aiport Emergency Plan
(AEP)>02_FAA Letter of Approval (05-18-19)".pdf.

8 \fgase "SharePoint 02_Plans and Reports - Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreemant)>04_Airport Emergency Plan
(AEP)>03_AEP (Revised May 2019) - Evidence of Submission” pdf.

.0 \/éase “SharePoint 02_Plans and Reports - Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreemant)>05_Customer Service Plan
(CSP)>02_CSP-Evidence of Submission”.
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Debido a la cantidad de informacion, a continuacién, se presenta la evaluacion de los Informes Anuales del
Arrendatario (entiéndase, LAR) dividida por afio. En los LAR se incluyen la mayoria de los repories
requeridos por la Seccion 1.2.5 de los Estandares Operacionales, con datos sobre la ejecucion de los planes

arriba descritos.

LAR 2014

El Apéndice “A" del Plan de Operaciones y el Apéndice ‘D" de los Estandares Operacionales,
proporcionan las métricas (guias) para los diversos reportes requeridos. Los reportes deben incluir,
como minimo, los temas identificados en los mencionados apéndices. Estas métricas fueron
utilizadas para la evaluacién de los LARs suministrados por Aerostar.

En esta seccion se estara evaluando el LAR y otros documentos correspondientes al afio 2014,

entregado a Puertos el 25 de septiembre de 2015.

A continuacion, se presenta el analisis realizado para el Informe Anual del Arrendatario del 2014,27%l]
cual se realizé comparando las métricas requeridas por los Estandares Operacionales con los datos
recopilados y presentados por Aerostar en estos informes y otros documentos solicitados:

= Operational Performance Report-2014

Cumplimiento Parcial

La Seccién 2.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 2.4 y Seccion 3.6 del Plan
de Operaciones requieren que el Arrendatario reporte anualmente informacion sobre el
desempefio de varias instalaciones. A continuacion, detallamos las métricas identificadas
como requisito minimo y el cumplimiento del Arrendatario con estas.

Airfield

Operaciones en el Airfield- Bajo esta categoria se evalia el cumplimiento minimo

con las siguientes métricas:

Tabla 35: Analisis de Operaciones en el “Airfield” 2014

Inspecciones visuales del “airfield” | 1 por cada tumo de 8 hrs S
Inspecciones visuales del terminal | 1 por cada turno de 8 hrs Si
Inspecciones area de combustible | Observacion durante Si
llenada
Condiciones de area de campo {dia | 1 por cada tumo de 8 hrs Si
promedio)

Prueba de friccion pavimento Semanal Si
Alumbrado y sefializacion “airfield” Diario Si

Seqln la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria. No obstante, con el propésito de evaluar mas a

e Véase "Sharepoint 02_Plans and Reports — Operating Standards (Sectfion 6 of the Lease Agreement) > 01_L essee Annual Reports > 01_2014

Lessee Annual Report (LAR)".
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fondo los datos reportados, se le solicitd al Arrendatario una muestra
(documentacion adicional o evidencia) para los meses de junio y julio de 2014, ya
que son meses pico. La muestra solicitada fue para lo siguiente: inspecciones
visuales del “airfield”, inspecciones visuales para terminal “/andside’, inspecciones
en las areas de abastecimiento de combustible, reportes de las condiciones de
campo en un dia estandar y prueba de friccion del pavimento en un dia estandar.

En respuesta a la solicitud de la muestra, el Arrendatario presentd copias de
inspecciones e informes realizados por personal interno y por contratistas.

Para las inspecciones visuales, proveyd copia de las hojas de cotejo de
autoinspecciones de sequridad que se llevan a cabo en varias instalaciones y
operaciones en el Aeropuerto (*Aimort Safely Self-Inspection Checklist') para el
afo bajo evaluacion.Z’! De la evaluacion de estos informes, pudimas identificar que
se realizan todos los dias, dos veces al dia (durante el dia y en la noche). Seglin
se establece en el Manual de Certificacién del Aeropuerto (ACM, por sus siglas en
inglés) aprobado por la FAA, las inspecciones requeridas son dos (2), una durante
el dia y otra durante la noche.

Para las inspecciones sobre el area de abastecimiento de combustible, el
Arrendatario proveyo informes trimestrales sobre inspecciones para ‘“fuel areas” y
‘mobile fuelers” para el afio bajo evaluacion.272

Finalmente, para las pruebas de friccion, los consultores contratados por el
Arrendatario para estas, Hi-Lite, confirman su cumplimiento con las pruebas
semanales en cumplimiento con las normativas aplicables de la FAA, mediante
certificacion a esos efectos que se incluye como apéndice al LAR del afio bajo
evaluacion.

e Pistas — esta categoria requiere que el Arrendatario reporte, como minimo, datos
para las siguientes métricas:

Tabla 36: Analisis de Operaciones en las Pistas 2014

Metica, . Estandar -4 Cumplimiento
Cierre de pista no Menos del promedio historico i
programada en los ultimos 5 afios
Incursiones por vehiculos o Ninguno g
peatones
Remacién de goma del SeqUn circular de la FAA g
pavimento

Sequn la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con tedas las métricas
requeridas para esta categoria. No obstante, con el propdsito de evaluar mas a

271 Véase “SharePoint 15_Fourth Request> Req_49-50> 2014>06_2014".
12 \/gase “ SharePoint 15_Fourth Request> Req_51".



Informe de Auditoria 124

fondo los datos reportados, se le solicitd al Arrendatario una muestra
(documentacion adicional o evidencia) para los meses de junio y julio de 2014, ya
que son meses pico. La muestra solicitada fue para los trabajos de remocion de
goma del pavimento. Para este periodo bajo evaluacion, el Arrendatario no proveyé
evidencia de los documentos solicitados para la muestra.

Terminal de Pasajeros
Para esta area, se evalla el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacién. Noten, que en la columna de cumplimiento
identificamos si Aerostar reporté cumplimiento con el estandar y, en otras instancias, el
porcentaje de veces que el tiempo de respuesta y reparacion estuvieron en cumplimiento
con los estandares (En la columna de “Cumpiimiento” se incluyeron estos dos valores
identificados como “% Resp, Rep’, respectivamente).

Tabla 37: Analisis de Operaciones en el Terminal de Pasajeros 2614

G — Warca T EsEodr
o . - ‘ . Nivel del Servicio “C" segln ,
Fila de” Check-in Area pasajeros IATAZ'S Si
Area de espera/ ; . Nivel del Servicio “C” segln .
. ) Area pasajeros Si
circulacion IATA
Control de Area pasaieros Nivel del Servicio “C" segin si
pasaporte pasa) IATA
Area reclamo de ; . Nivel del Servicio “C" segin .
e Area pasajeros Si
equipaje IATA
Tiempo max. en fila Minutos Econormy: 0532; Business: Si
16 limpiezas por dia, 1
Nim. Promedic limpieza por persona por bafio
Bafios piblicos dia por bafa Si
Inspecciones del supervisor | 2 inspecciones por bafio por
turno
Marcas de lineas “Lead-in" 2 veces al afio
Marcas de lineas de Pare 2 veces al afio
Plataforma del Marcas de “safety envelope” 2 veces al aiio Si
avién (aprom)
Hluminacion de rampa Inspeccion semanal,
reparacion dentro de 24 hrs
de notificacién

213 “Infernational Air Transport Association® (IATA) es una organizacidn compuesta por lineas aéreas de todo el mundo que establece guias,
estandares y parametros de aperacion para la industria aeronautica.
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Proteccién contra rayos

Inspeccion mensual,

Proyecto en

reparacion dentro de 24 hrs progreso
de notificacién
% Resp, Rep
Puentes de carga Puertas 5 min tiempo de respuesta, 1 { 92.31, 94,87
hr reparacion
Funcionamiento general 5 min tiempo de respuesta, 2 | 100, 100
hr reparacién, de ser posible
5 min tiempo de respuesta, 2 | 96.08, 100
Energta en piso ("ground"} dias reparacién
15 min tiempo de respuesta, | 88.49, 94.96
Agua potable 2 hr reparacion
15 min tiempo de respuesta, | 89.47, 100
Aire acondicionado 2 dias reparacién
S'St.e ma pa ra_ e'. ?Latbounci 5 min tiempo de respuesta 88.87
manejo de equipaje Inbound .
- 2 hr reparacion 98.35
Dispositivos
Sistema para el Elevadores 30 min fiempo de respuesta 85.11, 80.07
transporte de “escalafors/ po de resp 86.16, 98.55
. . " 4 hrs de reparacién
pasajeros moving walkways N/A
4 hrs antes de la primera
. . . salida del dia hastala Gltima | 6 am- 9:30 pm
USDA Booths Horas de operacion salida programada para el segun “USDA”
dia
Servicios de . Desde la primera salida ,
. ., Horas de operacion . Si
inspeccion federal programada hasta la Gltima
. Pantall:?f's de . . 2 hrs de respuesta, 2 hrs de ,
informacidn de Funcionamiento general y Si
reparacion
vuelo
Sistema de alta voz En el gate 5 min de repuesta, 2 hrs de 5i
En todo el terminal reparacion
Clima en el terminal Entre 70 - 74 grados 30 min de respuesta, 3 dias
. o . 78.54, 100
Fahrenheit de reparacion
EIectnmdgd en el Generador de emergencia Inspeccion bisemanal Si
terminal
— I — ’
lepielza de Todas las areas publicas Diaria, res?uesta a fierrames Si
terminal sequn requerido
Remocion de Vaciado de zafacones y
basuraen el reemplazo de bolsas Diario, segiin sea necesario Si
terminat

Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar no cumplio con todas las métricas de
todas las categorias para esta area. Sin embargo, se observa que aunque se ejecutaron las
acciones o tareas requeridas estas no se realizaron dentro del tiempo de respuesta yfo

reparacion.



Informe de Auditoria 126

o Para la categoria de la plataforma de los aviones (“aircraft apron”) se le solicitd al
Arrendatario una muestra (documentacion adicional o evidencia) para los meses de junio y
julio de 2014, ya que son meses pico. Estas inspecciones y/o pruebas de marcas fueron
realizadas por la compafia HI-Lite, la cual certifica los trabajos realizados. El Arrendatario
suministré los reportes trimestrales SIAMA (véase 02_" Hi-Lite Quarterly Reporis™?’4),
realizados por la compaiiia HI-LITE durante el tercer trimestre del afio bajo evaluacién. En
estos reportes se brinda una descripcién e imagenes de los trabajos realizados.

s Sobre la proteccion contra rayos, Aerostar no esta en cumplimiento. Expuso que habia un
proyecto en progreso y esperaban completarlo para el segundo trimestre del 2016,

¢ Puentes de Carga — Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié parcialmente
con las métricas requeridas para esta categoria, ya que, algunas de las respuestas y
reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las métricas; no obstante,
los asuntos fueron atendidos y resueltos.

¢ Sistema de Manejo de Equipaje — Segln la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplid
parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que, algunas de las
respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las métricas;
no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

¢ Sistema de Transporte de Pasajeros — Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar
cumplié parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que, algunas de
las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las
métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

» Pantallas de Informacion de Vuelos — Aerostar cumplié parcialmente con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que el Apéndice “D" del “Operational Performance Report
- Year 2014" detalla que se reportaron 41 inconvenientes relacionados a las pantallas de
informacién de vuelos, pero solo dos (2) no se repararon en el tiempo requerido por las
métricas; no obstante, el 95% de los inconvenientes fueron resueltos cumpliendo con las
métricas.

s Paging Systems - Aerostar cumplié parcialmente con las métricas requeridas para esta
categoria, ya que el Apéndice “E” del “Operational Performance Report — Year 2014
muestra que se reportaron 31 inconvenientes relacionados a los “Paging Systems”, seis (6)
de ellos (para el 19%) no se repararon en el tiempo requerido por las métricas; no obstante,
25 o el 81% de los inconvenientes fueron resueltos cumpliendo con las métricas.

o Clima del Edificio del Terminal — Aerostar cumplié parcialmente con las métricas requeridas
para esta categoria, ya que, informan que para el 78.54% de las veces el tiempo de
respuesta estuvo dentro de las métricas requeridas, mientras que el 100% de las veces se
realizaron las reparaciones necesarias en el tiempo requerido.

24\fgase *Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports”.
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Transporte terrestre y estacionamiento
Abajo las categorias, métricas y estandares minimos que deben cumplirse para esta area
y el cumplimiento del Arrendatario con estas.

Tabla 38: Andlisic de Operaciones de Transporte Terrestre y Estacionamiento 2014

Salida de vehiculos en érea % vehiculos estacionados doble 10% Si
curva
Llegada de vehiculos endrea | o opic los estacionados doble 10% Si
curva
Taxi Tiempo max. espera {min) 5 Si
Estacionamientos de Shuttles Tiempo max. espera {min) 10 N/A
Estacionamiento de Hrs, méx, por afio que estacionamiento ;
) , 1% Si
vehiculos por hora esta lleno o cemado
Estacionamiento de Hrs. max. por afio que estacionamiento \
. . , 10% Si
vehiculos por dia esta lleno o cemado
Estacionamiento de Hrs. max. por afic que estacionamiento 0% g
vehiculos econémicos esta lleno o cemado ’

Segun la informacion incluida en ef LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas de todas
las categorias para esta area.

Resumen del “Operational Performance Report” para el 2014

De la informacion presentada en el “Operational Performance Report — Year 2014™ se puede
determinar que Aerostar estuvo en cumplimiento parcial con las métricas requeridas. Esto se debe
a que categorias tales como las que se mencionan a continuacién no cumplen a cabalidad con las
métricas establecidas: Puentes de Carga, Sistema de Manejo de Equipaje, Sistema de Transporte
de Pasajeros, Pantallas de informacién de Vuelo, “Paging Systems” y Clima del del Terminal.
Aunque los asuntos fueron atendidos, y en su mayoria, el tiempo de respuesta fue mayor al
requerido, los porcentajes para el tiempo de reparacion estuvieron sobre el 80%.

= Facilities Condition Assessment {FCA} - Year 2014 Cumplimiento Parcial

La Seccidbn 4.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 4.4.2 del Plan de
Operaciones requieren que se clasifiquen las facilidades del Aeropuerio utilizando las
siguientes categorias: Excelente, Bueno, Razonable, Pobre o Critico (que en inglés es
“Excellent”, “Good’, “Fair’, “Poor’ o “Critical’, respectivamente). Se requiere que el
Arrendatario realice todos los esfuerzos razonables para mantener cada instalacién o
sistema en buenas o excelentes condiciones. Ademas, el FCA debe incluir
recomendaciones de mejoras capitales a realizarse de forma inmediata por razones de
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seguridad y recomendaciones de mejoras a realizarse a corto, mediano o largo plazo, segdn
las condiciones lo ameriten.

Para el afo bajo evaluacion (2014), Aerostar nos provey6 el “Facilities Condition
Assessment Report” (Correspondiente al LAR 2014275 preparado por la Compaiiia René
Acosta y Arquitectos?’® (compafiia ficenciada de ingenieria profesional contratada por el
Arrendatario). En este documento, se incluye un resumen de los hallazgos para las Areas
Funcionales y las hojas técnicas (hojas de inspeccidn o reportes técnicos) de las
inspecciones de campo realizadas a las instalaciones del aeropuerto.

Las Areas Funcionales seglin requeridas por los Estandares Operacionales son evaluadas
a continuacion:

Area Funcional: “Airfield”

» Sistemas eléctricos, incluyendo las luces del “Airfield”, controles y otros sistemas.
Esta area se describe como: “...systems seem fo be working adequately”. De la
descripcion ofrecida y las hojas de evaluacion surge que las condiciones son
Buenas.

o Sistemas mecanicos
Esta area se describe como: “Afthough these systems look to be operational and in
an overall good condition”. De la descripcion ofrecida y las hojas de evaluacion
surge gue las condiciones son Buenas.

» Sistema de utilidades
Esta area se describe como: “Utilities systems seem to be working properly”. De la
descripcion ofrecida y las hojas de evaluacion surge que fas condiciones sen
Buenas.

¢ Sistemas de comunicacion
Esta &rea se describe como: “Communication systems seem to be working
propery...” De la descripcion ofrecida y las hojas de evaluacion surge que las
condiciones son Buenas.

¢ Sistemas de seguridad
De las hojas de evaluacién incluidas en el reporte surge que las condiciones de

estos sistemas para el drea son Buenas.

o Pavimento
Esta area se describe como: "Pavement in the airfield is in generally fair condition."
Las condiciones de esta categoria para el area se describen como Razonables.

7 Vgase “Sharepoint 02_Plans and Reports — Operating Standards (Section 6 of the Lesse Agreement) > 02_Facilities Conditions Assessment
(FCA) of CAMP > 01_FCA 2014 (Corresponding fo LAR 2014)".

15 \fgase “ Sharepoint 02_Flans and Reports — Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement) > 02_Facilities Conditions Assessment
(FCA} of CAMP > Retention of Engineering Firm for FCA > 01" René Acosta Arquitectos, CSP,
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Paisajismo

Esta area se describe como: “Landscaping in the airfield is limited to green-grass
areas, most of it of wild seed. This area can be improved. Afthough this is not
necessarily needed, nor of major importance for the function of the airport, if will
certainly enhance the overall look of the airport”. La condicion para esta categoria
no fue evaluada porque el paisajismo es inexistente o limitado. Segin los
evaluadores puede ser mejorada. Por tal razdn, la catalogamos como Pobre.

Sistema de abastecimiento y almacenamiento de combustible.

Esta area se describe como: "Aircraft and vehicle fueling as well as fuel storage
facilities should be attended fo urgency. Further in-depth analyses are needed to
determine specific code and requlations compliances. Improved security fences
might be needed and piping should be color marked so these could be easily
identifiable for safety purposes and emergencies response”. Sin embargo, en las
hojas de inspeccidn se describen mayormente como en Buenas condiciones. No
obstante, de la recomendaci6n ofrecida concluimos que su condicidn es Critica por
cuestiones de seguridad.

Trituradores

Esta area se describe como: " Triturators were nonexistence [sic] at time of
assessment instead what was found was a garbage compactor and garbage station
near the fuel farm and cargo areas. This area should be inspected fo review if
compliance and if size and operation is [adequate]”. Por tanto, se considera su
condicion como Pobre.

Area Funcional: Terminal y Vestibulo

Elementos de arquitectura y sistemas

Esta area se describe como: “Architectural elements and systems vary vastly from
old to new systems. Since the airport has been growing steadily but without an
apparent planning guide, each addition shows different architectural characteristics.
It would greatly enhance the aesthetic and optimize operational flow of the
airport if some corrections in this area could be done. However [ ] this does not
impair the functionality of the airport, nor it is an urgent matter. In some areas,
particularly the oldest and general non-secure areas, we found and observed
exposed electrical cables that creale safety and securily hazards.” En general, se
consideran las condiciones de Pobres a Criticas, en areas donde la condicion
representa riesgos a la seguridad.

Letreros (Sefializacion)

Esta area se describe como: "Signage of the terminal varies in size and letter
standards. An infense standardization program, preferably Muminated, is
recommended. We found many passfejngers asking for directions to their
concourse. It seems like an indication of more signage might be needed. If is highly
recommended the use of graphic signage along the lettered signage throughout the
airport.” En general, se consideran las condiciones como Pobres.
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Pisos

Esta area se describe como: "Flooring is very patchy as if varies from ceramic to
terrazfzjo, vinyl, carpet, eic. depending on the area and the date of construction.
This matter is of paramount importance due to the great risk it represents for falls or
missteps.” En general, se consideran las condiciones de Pobres a Criticas, en
areas donde la condicion representa riesgos a la seguridad.

Techos

Esta area se describe como: ‘A single system is recommended. Also, poor roofing
on this hurricane and storm-prone area can result in great damage inside the
terminal”. En general, se consideran las condiciones como Criticas.

Paisajismo

Esta area se describe como: ‘Landscape inside the terminal is poor... Landscape
in public areas is also highly recommended”. En general, se consideran las
condiciones como Pobres.

Sistemas ambientales

Esta area se describe como; “Environmental systems that help the airport be auto
sustainable are almost inexistent. Lighting, air conditioning and other systems can
be replaced with considerably more energy-efficient accessories.” En general, se
consideran las condiciones como Pobres.

Sistemas estructurales

Esta area se describe como: “... will observe that there are some areas that are in
urgent need of repair or demolition.” En general, se consideran las condiciones
como Criticas.

Sistemas mecanicos

El reporte indica que no se hizo un analisis profundo de esta categoria en el area.
Sin embargo, resefia que: “The plumbing and mechanical system, including
downspout drainages, water and sewage need maintenance... Depending on the
last revision this_can constitute an urgent matter.” En general, se consideran las
condiciones como de Pobres a Criticas, sequn el area.

Sistemas eléctricos, incluyendo controles y otros sistemas automatizados

Esta area se describe como: “Electrical systems with the exception of the
aforementioned observations seem to be working. Further in the report there is more
information on this matter.” En general, se considera que esta en condiciones
Razonables.

Sistemas de plomeria

Esta area se describe como: ““The plumbing and mechanical system, including
downspout drainages, water and sewage need maintenance... Depending on the
last revision this can constitute an urgent matter." En general, se considera que
esta en condiciones Criticas.
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Sistemas de seguridad de vida: proteccion contra incendios y otros sistemas de
emergencia

Esta area se describe como: "The life-safely system needs a general evaluation.
Some areas have sprinklers while others do not. The Public Address system is
fouder in some areas than in others. As of this report we_are not in a position fo
evaluate whether these comply with codes and/or the Fire Department or any other
federal agency that may have inherence on this matter. All of the above require an
in-depth analysis, particularly when airports have areas under the fallure safety
standards and/or the faifed secure standards”. En general, se considera que esta
en condiciones Criticas.

Sistemas de transporte de pasajeros
Las hojas de evaluacion describen la condicidn de los elevadores y los “escafators”
como Buena.

Sistemas de utilidades

Los sistemas de utilidades como la plomeria y los sistemas eléctricos se describen
arriba. Los sistemas de enfriamiento (“chiller rooms” y “cooling fowers”) y los
sistemas de ventilacion (“air handfers™ se describen en condiciones de Pobres a
Criticas.

Sistemas de comunicaciones
Las hojas de evaluacion describen la condicién de estos sistemas como
generalmente Buenas.

Sistemas de seguridad (“/ife safety”)

Los sistemas de seguridad personal en areas generales se describen como en
Buenas condiciones, excepto en varias tiendas de concesionarios en las cuales se
describen estos sistemas en condicion Critica.

Area de Carga

Areas de estacionamiento de automéviles y camiones

Esta area se describe como: "Automobile and truck parking areas do not seem {o
be adequate in terms of the space provided, as well as geometric configurations.
Adequate road marking and signage are needed for both. Night lighting
improvement is also highly recommended. Street refurbishing is also needed in
terms of patching holes and asphalt repaving to adequately handle truck traffic”.
Esta categoria no cumple con las clasificaciones establecidas en las métricas. En
general, se considera que esta en condiciones Pobres.

Aircraft parking apron

Esta area se describe como: "Aircraft parking apron in general looks appropriate,
however, there are some spot concrete areas to the north and south of apron 6 that
need to be repair. The urethane joint needs replacement in some areas. Traffic area
for truck and automobiles should be marked more clearly in the cargo area. Signage
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of hazardous material and of important concem should also be expanded. Direct
access form the public to the apron should be improved.” En general, se considera
que esta en condiciones Pobres.

Edificios

Esta area se describe como: “Buildings used as warehouse are in fair condition.
Lighting and security markings are recommended.” En general, se considera que
esta en condiciones Razonables.

Suelos, carreteras y estacionamiento

Elementos de acceso a suelo
Esta &rea se describe como: "Ground access elements seem fo be in average
condifion.” En general, se considera que esta en condiciones Razonables.

Sistemas de utilidades

En las hojas de evaluacidn se describen estos sistemas en condiciones de
Razonables a Buenas, con algunas areas, como el estacionamiento de
empleados, en donde Ias condiciones de esto sistemas se describe como Pobre.

Pavimento

Esta area se describe como: "Pavement, in general terms, is good. Joints that need
repair in the upper leve/ are being corrected.” En general, as condiciones para esta
categoria se describen como Buenas.

Paisajismo
En general, las hojas de evaluacién describen estos sistemas en condiciones
Razonables.

Areas de vehiculos comerciales

Esta area se describe comoa: "The self-standing areas make the airport look crowed
Eventually these should be moved to the parking building and a maintenance facility
can be built in the cargo entrance side of the taxi area, but at peak hours there is
not enough space, so eventually this will need fo grow into the actual employee
parking.” En general, se describen las condiciones de Razonables o Pobres.

“Cell phone lots”
Esta area se describe como: "Cell phone lot is adequately located.” En general, se
describen las condiciones como Razonables.

Letreros (Sefializacion)
Esta area se describe como: "Signage system is adequate.” En general, se
describen las condiciones como Razonables.

Sistemas de comunicaciones
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Esta area se describe como: "Communication system, bridges and structures ail
appear to be in good conditions..." En general, se describen las condiciones como
Buenas.

Puentes y estructuras

Esta area se describe como: "Communication system, bridges and structures alf
appear to be in good conditions...” En general, se describen las condiciones como
Buenas.

lluminacién de carreteras y estacionamientos
Esta drea se describe como: "Roadways are in good conditions only minor repair
are needed.” En general, se describen las condiciones como Buenas.

Estacionamientos de vehiculos

Esta area se describe como: "During peak hours on peak day it is difficulf the access
to the parking, and exiting the facilities is even worse. Lighting is low. For
security reasons the actual lighting, (particularly those lights that are under 100
fux) should be vigorously improved.” En general, las condiciones para esta
categoria se describen como Pobres.

Otros: Estacionamiento de empleados

Esta area se describe como: "Employee parking can be improved with better access
fo the terminal and sidewalk.” En general, las condiciones para esta categoria se
describen como Razonables.

Resumen del FCA pare el 2014

De los comentarios vertidos en el FCA destacamos lo siguiente:

v

v

v

v

en el area del Airfield, 3 de las 9 areas evaluadas estaban en condiciones

criticas o pobres;
en el area del Terminal, 10 de las 15 areas evaluadas estaban en condiciones
criticas o pobres;
en el area de carga, 2 de las 3 areas evaluadas estaban en condiciones pobres;

y
en las areas terrestres, careteras y estacionamientos, 8 de las 12 dreas

evaluadas estaban en condiciones buenas o razonables.

Seg(n requerido por ef Plan de Operaciones y los Estandares Operacionales, la companiia
de ingenieria contratada por el Arrendatario para realizar la evaluacién debera revisar los
hallazgos del FCA del afio anterior para determinar si los mismos fueron atendidos y si
requieren de alguna mejora capital y, también debera clasificarlos por prioridad.

En cuanto a la entrega del reporte, el Arrendatario presenté evidencia de la entrega del FCA
a Puertos y a la Autoridad para las Alianzas Plblico-Privadas (P3A).
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A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con el FCA del 2014.
Esto debido a que los Estandares Operacionales requieren que el Arrendatario realice todos
los esfuerzos razonables para mantener cada instalacion o sistema en buenas o excelentes
condiciones.

Air Traffic Summary - Year 2014 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares Operacionales, Seccion 3.6 y Seccién 4.4.4 del Plan de
Operaciones requieren que el Resumen de Trafico Aéreo (ATS, por sus siglas en inglés)
provea detalles mensuales y comparaciones mes a mes / afio tras afo para cada una de
las categorias y métricas identificadas a continuacion:

1. Operaciones Aeronauticas (“Aircraft Operations”)

Tabla 39: Resumen Comparativo de Operaciones Aeronauticas 2014

Ti Nim. % Cambio afio
Categoria po Totales anterior
Qomerc:al 135,856
(pasajeros y carga)
Operaciones Anuales Aviacign General 16,362
Militar 778
Total 152,986 N/A
C?omercaal 13.197
{pasajeros y carga)
Operaciones pico al mes Awviacion General 2470
Militar 108
Total 15,775 NiA
Comercial
Promedio de OMercia 426
. o {pasajeros y carga)
operaciones diarias ——
: Aviacion General 80
durante mes pico {(mes —
icol 3t dias) Mitar 3
P Total 409 NIA
Comercial
{pasajeros y carga) 3
Operamonit:.; en horas Aviacion General 3
P Miltar 3
Total 37 NiA
*Wide body jet” (%) 4.27
- LTS
Mezcla de flota N“arrovlf bOdﬂet (%) 4445
comercial Regional jet” (%) 0.04
“Piston jet” (%) 29.11
“Turbo jet" (%) 2213
“Jet” 19.27
Mezcia de f!ot.'fi'general Turboprop 15.45
de aviacion
Piston 35.27
Doméstico 61
Mercados si ad
05 Sin paracas intemacional 5
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Segun la informacidn reportada, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria, con excepcion de la comparativa con afios anteriores, ya que
estan en su primer afio de operaciones.

2. Actividad Comercial

Tabla 40: Resumen Comparative de Aercnautica bajo Actividad Comercial 2014

. . % Cambio / Diff.
Categoria Tipo Nim. Totales | on afic anterior
Factor de_carga de 6%
pasajeros
Domésticos 7,867,143
Internacionales 496,695 -
Pasajeros anuales Total 8,363,838 NIA
08D 6,941,986
Conectando 1,421,852
Domeésticos 806,292
Internacionales 48,080
Pasajeros en mes pico?’? Total 854,372 N/A
0&D 660,222
Conectando 185,150 ,
Domésticos 26,009 Segun
- la
Promedio de pasajeros internacionales 1,551
por dia en mes pico Total 27,560 N/A
0&D 22,875
Conectando 4,685
Domésticos
internacionales
Pasajeros en hora pico Q8D No No
Conectando
Total
Ton. embarque 57,314
Actividad de carga Ton. desembarque 74,668
Total 131,982 N/A

informacion reportada, Aerostar no cumplié con todas las métricas requeridas para
esta categoria. Aerostar indicd que para la informacion de los pasajeros anuales no
tiene datos disponibles para los pasajeros O&D y Conectando?78, También, alegd que
no tiene datos disponibles para los pasajeros en horario de maxima actividad de
transito (“peak hours”. Por otra parte, la comparativa con afios anteriores no fue
presentada, ya que estan en su primer afio de operaciones.

777 *Hora Pico" y "Mes Pico”, se refieren a momentos en tiempo de maxima actividad de transito aéreo.
278 0&D es el acrénimo de “origin and destination” lo que se refiere a pasajeros que no tienen puntos de conexion, mientras que Conectado se
refiere a aquellos con puntos de conexion entre su punto de origen y su desting.
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3. Usuarios del Aeropuerto (“Airport Tenanis™

Tabla 41: Resumen Comparative de Usuarios del Aeropuerto 2014

Categoria Total; ; :ra el Diff. ailo anterior
Aerolineas de Pasajeros 32 NIA
Aerolineas de Carga 14 NIA
Aviacion General 3 N/A
{GA, por sus siglas en ingles}

Segln la informacion reportada, Aerostar cumplio con todas las métricas requeridas
para esta categoria, con excepcién de la comparativa con afios anteriores, aludiendo a
que estaban en su primer afio de operaciones.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento parcial con el ATS del
2014 porque no presento los datos para los pasajeros O&D y Conectando y pasajeros
en horas pico

Capital Improvement Program — Year 2014 Cumplimiento Parcial
La Seccion 54.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 4.4.4 del Plan de
Operaciones informan que el Programa de Mejoras Capitales (“CIP"), por sus siglas en
inglés) debe definir los proyectos planificados a corto, mediano y largo plazo para atender
los hallazgos del FCA y cualquier otro estudio de planificacion. El CIP debe priorizar
proyectos, identificar fos proyectos que pueden recibir fondos de la FAA e identificar los
requerimientos ambientales que sean necesarios para su implementacian. El CIP debe
presentarse a Puertos anualmente para su aprobacion.

El Apéndice “A", del Plan de Operaciones, y el Apéndice ‘D", de ios Estandares
Operacionales, disponen la informacion que se debe incluir en el CIP, a saber:
+ Resumen ejecutivo con introduccion y trasfondo
¢ Metodologia utilizada para priorizar los proyectos e informacion de los estudios y
trabajos realizados para identificar los proyectos
e Plan de accién correctiva para las instalaciones identificadas en el FCA en
condiciones razonables, pobres ylo criticas; e identificar su prioridad bajo las
categorias de: Critico, Alto o Bajo
o Descripcion de las mejoras capitales planificadas para los primeros 5 afios del
ClP
¢ Estimado de costos para todos los proyectos planificados en el término de 0-10
afios, incluyendo la identificacion de potenciales fuentes de fondos

El Arrendatario proveyé copia del CIP para el 2014 y evidencia de su presentacion a la FAA,
No obstante, el CIP del 2014 no incluye la informacion requerida en el Apéndice “A’, del
Plan de Operaciones, v el Apéndice ‘D", de los Estandares Operacionales. Por
consiguiente, se considera al Amendatario en Cumplimiento Parcial con esta obligacian.

Sustainability Report — Year 2014 En Cumplimiento
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La Seccion 5.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 5.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se reporten los esfuerzos, compromisos y desempefio del
Arrendatario en |o ateniente a las metas de sustentabilidad ambiental, econémica y social.
Este informe debe documentar las metas y logros ambientales del Aeropuerto y medir el
progreso de estas contra el desemperio historico.

Sequn el Apéndice ‘D", de los Estandares Operacionales, el informe debe reporiar las metas
y progreso en las siguientes categorias (sin limitarse a estas): cambio climatico,
conservacion de energia, conservacion de agua, manejo de los recursos naturales,
reduccion de desperdicios solidos y reciclaje, calidad del aire, ruido, materiales peligrosos
y el desempefio historico.

Segin ia informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria, con excepcion del desempefio historico, ya que por este ser el primer
afo, no tienen informacion histérica para comparar,

Safety Report - Year 2014 En Cumplimiento
La Seccion 6.2 y 6.4.6 de los Estandares Operacionales Seccién 6.6 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe de sequridad
(personal) documentando su desempeiio en la seguridad del piblico en general y de todos
los empleados del Aeropuerto. El informe debera contener, como minimo, la siguiente
informacion: introduccion (donde incluya la descripcion de las politicas de seguridad del
Aeropuerto y el desempefio histérico), incidentes de seguridad, riesgos de sequridad v
resumen de autoinspecciones (cumpliendo con la circular FAA 150/5200-18C).

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria, con excepcion del desempefio histdrico ya que, por ser este su primer
afo, no tienen informacion historica para comparar.

Security Report — Year 2014 En Cumplimiento
La Seccion 8.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 8.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se prepare un informe donde se documente el desempefio del
Arrendatario en la seguridad del Aeropuerto en cumplimiento con las regulaciones federales
incluidas en 49 C.F.R. 1542 y FAR Part 138, entre otros requerimientos aplicables. El
Apendice “D" de los Estandares Operacionales, describe la siguiente informacién y datos,
como requisitos minimos, a reportarse: Introduccion (donde incluya un resumen del Plan de
Seguridad del Aeropuerto), resumen de incidentes de seguridad durante el afio reportado y
los cambios propuestos al pragrama (para prevenir o mitigar futuros incidentes).

Segon la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplio con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

Emergency Report - Year 2014 En Cumplimiento
La Seccion 9.8.7 de los Estandares Operacionales y la Seccion 9.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se prepare un informe de emergencias que documente el
desempefio del Arrendatario en la atencion y respuesta de emergencias (reales y
simuladas) en el Aeropuerto. El Apéndice “D” de fos Estandares Operacionales describe la
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siguiente informacion y datos, como los requisitos minimos que deben reportarse:
Introduccién (donde incluya un resumen del plan de emergencias del Aeropuerto y los
incidentes historicos de las emergencias significativas), resumen de los incidentes de
emergencia ocurridos durante el periodo reportado, entrenamientos, deficiencias y las
medidas correctivas para atender las deficiencias identificadas y para la ejecucién de los
proyectos relacionados que deben llevarse a cabo durante el préximo periodo de reporte.

Seqtn lainformacién incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

Level of Service Report — Year 2014 Cumplimiento Parcial
La Seccion 10.5.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 10.4.7 det Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Armrendatario prepare un informe sobre el nivel
de servicio en el que se documente el nivel de servicio en las areas funcionales y se
resuman los resultados de la encuesta anual de servicio al cliente realizada durante el
periodo reportado.

El informe debera indicar para cada area funcional/categoria si el servicio es: excelente.
bueno, justo o deficiente. Se debera reportar el porcentaje de respuestas para cada una de
las categorias. El Arrendatario tendra que atender las areas funcionales/categorias que
reciban una calificacion de pobre del 20% o méas de los encuestados. El objetivo del
Arrendatario debera ser recibir comentarios excelentes o buenos para cada categoria/ area
funcional de al menos el 80% de los encuestados.

El Arrendatario informd que se realizaron cuatro (4) encuestas de satisfaccion al cliente
durante los meses de abril, julio, octubre y diciembre del 2014. En esta se instruy6 al cliente
a evaluar el nivel de servicio en el Aeropuerto del 1 al 5, 1 siendo malo y 5 excelente.
Notamos que el Arrendatario no utilizo la métrica requerida (entiéndase, excelente, bueno,
justo o deficiente}, y tampoco evalué todas ias areas funcionales.

Abajo las areas y los componentes que deben incluirse en la encuesta y el cumplimiento
del Arrendatario con estas. Destacamos que, el promedio para cada area fue calculado por
nosotros segun la punfuacion usada por el Arrendatario (*) asi como la determinacién entre
excelente, bueno, justo o deficiente. Segun nuestra evaluacion y para ajustario a la medida
requerida, las puntuaciones del 1 al 5 usadas por el Arrendatario equivalen a lo siguiente:

v 5-excelente
v 4 -bueno

v 3-justo

v 2 —deficiente
v' 1-pésimo

Tabla 42: Analisis de Encuestas de Satisfaccion 2614

Promedio*

Area Componente Cumplimiento
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Seiializacion y orientacion hacia 380
y desde el Aeropuerto ’
Disponibilidad de N/A
estacionamiento economico
Acceso al Aeropuerto y Disponibilidad de
. ; i i N/A 3.65
Estacionamiento estacionamiento a corto plazo
Congestion vehicular frente al
) N/A
terminal
Orientacidn hacia y desde area 3151
de alquiler de vehiculos )
Apariencia general y limpieza 3.61
Servicio al cliente por parte de
393
los empleados
“Ticketing” para Pasajeros Tiempos (,je gspera y congestion 379 379
Experiencia general en el
ticketing y el area de espera 3.78
{"lobby™)
Sefializacion y orientacion 382
Soreening’ de seguridad Servicio al cliente por parte del 186
a3 pasaieros personal de sequridad 3.82
para pasa) Tiempo de espera y congestion 3.77
Apariencia general y limpieza 3.60
Acceso a la informacion de vuelo 375
- . No se
Areas de ejspera para Disponibilidad de asientos encuests 354
salidas —— -
Disponibilidad de espacics y 356
circulacion de pasajeros )
Disponibilidad de concesionarios 3.26
Apariencia general y limpieza 3.61
Si las opciones de comida y 396
bebida son adecuadas )
Concesionarios del Si las opcicnes de tiendas son 326
. adecuadas 34
Terminal - - —
Si las opciones de periddicos y
3.26
regalos son adecuadas
Servicio al cliente por parte de 364
los empleados )
Apariencia general y limpieza 347
Si es adecuado en los puntos de 15
Bafios del Terminal chequeo de sequridad pre y post ' 3.49
Accesibilidad o distancia hacia 15
los bafios ’
Apariencia general y limpieza 4.05
Informacion relacionada al No ha
Area de reclamo de dispositivo de reclamo de S y
. - dispositivo 4,22
equipaje equipaje
Tiempo de espera para recoger No se
equipaje encuestd
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Disponibilidad de espacio y 432
circulacidn de pasajeros ’
Crientacion desde el area de
espera (“gate”) hacia el reclamo 433
de equipaje
Orientacion desde el area de
e . No se
reclamo de equipaje hacia el ,
. g encuestd
area de transportacion terrestre
Disponibilidad de concesionarios 417

Segin la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplio parcialmente con esta obligacién,
ya que, aunque realizo la encuesta con la mayoria de los parametros, no utilizé el método
de calificacion dispuesto y no encuesté para todos los componentes requeridos.

Notamos que, en promedio el nivel de servicio para las areas funcionales esta entre justo o
bueno, pero no excelente, que es la meta que se le requiere al Arrendatario.

D. Resumen de la Evaluacion - 2014
La entrega del Plan de Operaciones se efectud posterior a la fecha acordada en el Contrato. El plan
no aparenta haber sido revisado y modificado segun propuesto, salvo algunos componentes de este,
como el plan de seguridad y el de emergencia. Los planes y programas incluidos en el Plan de
Operaciones tampoco cumplen a cabalidad con los requerimientos de contenido establecidos en los
Estandares Operacionales. En general, el Arrendatario proporcioné los documentos requeridos en
los Estandares Operacionales, con la excepcion det Programa de Mejoras Capitales.

De igual forma, el Reporte Anual (LAR) no cumple en su totalidad con las métricas en el Plan de
Operaciones y en ios Estandares de Operacion.

ta Tabla 43, a continuacion, muestra el resumen de los resultados de la evaluacion de los
Estandares de Operacion del Aeropuerto.

Tabla 43: Resumen de la Evaluacidn de los Estiandares de Operacion del Aeropuerto para el afio 2014

Criterio Ano 2014

Plan de Operaciones {presentacion, aprobacion e implementacion)

Planes y Programas (contenido)

o Facifities Standards Plan Cc

o Airfield Operating Standard Plan C

s Capital Asset Management Plan C
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o  Environmental Sustainability Plan CP
o Safely Plan and Safely Management Systems Plan CP
»  Wildlife Hazard Management Plan c
s Aimport Securify Program c
o Aimport Emergency Management Plan c
o Customer Service Plan CP
Lessee Annual Report
o QOperational Performance Report CcpP
s Facilities Conditions Assessment CP
o Air Traffic Summary CP
»  Capital Improvement Program CP
s Sustainability Report ~ C
» Safety Report c
e Security Report C
o Emergency Report C
o Level of Service Report CP

Resumen

Leyenda: C = En Cumplimiento @ CP= Cumplimiento Parcial e | = Incumplimientc » N/A = No Aplica

E. Recomendaciones - 201
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Nuestra recomendacidn versa sobre los reportes relacionados a las Mejoras Capitales (incluyendo
el “Facilities Condition Assessment”). Se recomienda que estos reportes sean mas detallados y
estructurados, donde se identifiquen los proyectos como: proyectos iniciales, estatus de los
proyectos, “Small Capital Projects”, “Major” ‘Capital Projects”, costos de los proyectos, contratistas
a cargo de los proyectos, objetivos de los proyectos, entre oftra informacién, que describa los
avances del aeropuerto en el desarrollo de los proyectos de mejoras capitales.

En cuanto a la evaluacién de Nivel de Servicio se recomienda utilizar las alternativas requeridas en
las métricas (excelentes, buenos, justos/razonables o deficientes), en cumplimiento con los
Estandares Operacionales y el Plan de Operaciones del Aeropuerto. Estas aiternativas son
especificas para poder calcular et porcentaje de las respuestas de los pasajeros y poder identificar
las funciones que requieran atencion. Ademas, en cumplimiento con estas métricas, deberia
encuestar para todos los parametros requeridos y reportar el porcentaje de respuestas para cada
una de las categorias.

LAR 2015

En esta seccidn se estara evaluando el LAR y otros documentos correspondientes al afio 2015,
entregado el 2 de marzo de 2016.

A continuacidn, se presenta e andlisis realizado para la evaluacion del informe Anual del
Arrendatario 2015 v. 2014 (LAR)Z7%, el cual se realiz6 comparando las métricas requeridas por los
Estandares Operacionales y el Plan de Operaciones con los datos obtenidos y presentados por
Aerostar a traves de los informes anuales que componen el LAR y otros documentos solicitados:

» Operational Performance Report - Year 2015 Cumplimiento Parcial
La Seccion 2.4.6 de los Estandares Operacionales, Seccidn 2.4 y Seccién 3.6 del Plan de
Operaciones requieren que el Arrendatario reporte, anualmente, informacion sobre el
desempefio de varias instalaciones. Las métricas identificadas como requisito minimo son
identificadas a continuacion:

Airfield

o Operaciones en el “Airfield” - bajo esta categoria se evalia el cumplimiento con las
siguientes métricas.

Tadblaldt}:_Anz'l_lisis de 0 eraciones en_ei "Airfield" 2015

b

Inspecciones visuales del “airfield” | 1 porcada ﬁmo d: 8 hrs
Inspecciones visuales del terminal | 1 por cada tumo de 8 hrs
Inspecciones area de combustible Observacion durante 5
llenado
Condiciones de drea de campo (dia | 1 por cada tumo de 8 hrs i
promedio)
Prueba de friccion pavimento Semanal Si

77 \gase Sharepoint 02_Plans and Reports - Operating Standards {Section 6 of the Lease Agreement) > 01_Lessee Annual Reports.
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| Alumbrado y sefalizacién “airfield”

Diario [ Si |

Segn la informacion reportada, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria. No obstante, con el propésito de evaluar méas a fondo los datos
reportados, se le solicité al Arrendatario una muestra (documentacién adicional o
evidencia) para los meses de junio y julioc de 2015, ya que son meses pico. La
muestra solicitada fue para lo siguiente: inspecciones visuales del “airfreld”,
inspecciones visuales para terminal’ landside”, inspecciones en las areas de
abastecimiento de combustible, reportes de las condiciones de campo en un dia
estandar y prueba de friccion del pavimento en un dia estandar.

En respuesta a la solicitud de la muestra, el Arrendatario presenté copias de
inspecciones e informes realizados por personal interno y por contratistas.

Para las inspecciones visuales del “airfield”, terminal y area de campo, proveyd
copia de las hojas de cotejo de autoinspecciones de seguridad que se llevan a cabo
en varias instalaciones y/u operaciones en el Aeropuerto ‘Airport Safety Self-
Inspection Checklist” para el afio bajo evaluacién?®0. De la evaluacion de estos
informes, pudimos identificar que se realizan todos los dias, dos veces al dia
{durante el dia y en [a nache). Aclaramos que aunque el estandar segun establecido
en los Estandares Operacionales requiere una inspeccion por cada turno de 8
horas, el Manual de Certificacion del Aeropuerto aprobado por la FAA dispone que
se realicen estas inspecciones dos veces al dia: una durante horas del dia y otras
durante horas de la noche.

Para las inspecciones sobre el area de abastecimiento de combustible, el
Arrendatario proveyo informes trimestrales sobre inspecciones en “fuel areas” y
‘mobile fuelers” para el afio bajo evaluacion.281

Finalmente, para las pruebas de friccidn, los consultores contratados por el
Arrendatario para estas, Hi-Lite, confirman que se realizaron las pruebas
semanales en cumplimiento con las normativas ‘aplicables de la FAA, mediante
certificacion a esos efectos que se incluye como apéndice al LAR del afio bajo
evaluacion. Ademas, el Arrendatario proveyo copias de los informes trimestrales
preparados por esta compaiia donde se informa sobre los resultados de las
pruebas de friccion,282

o Pistas - esta categoria requiere que el Arrendatario reporte, como minimo, datos
para las siguientes métricas:

Tabia 45: Ana1|5|s gg‘opgraciones de_l

Pistas 2015

%0 \féase "SharePoint 15_Fourth Request> Reg_49-50> 2014>06_2015".
281 Vease “SharePoint 15_Fourth Request> Req_b1".
82 Véase “SharePoint 14_Third Request>02_Hi-Lite Quarterly Reports”.
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Cierre de pista no Menos del promedio historico si
programada en los (ltimos 5 afios
Incursiones por vehiculos o Ninguno S
peatones
Remacién de goma del Sequn circular de la FAA g
pavimento

Seglin la informacion reportada, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas

para esta categoria.

Terminal de Pasajeros

Para esta area, se evalia el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacion. Noten, que en la columna de cumplimiento
identificamos si Aerostar reporté cumplimiento con el estandar y, segin aplique, el
porcentaje de veces que el tiempo de respuesta y reparacion estuvieron en cumplimiento
con los estandares (En la columna de “Cumplimiento” vera los dos valores identificados

como “% Resp, Rep’, respectivamente).

Tabia 46: Analisis de Operaciones del Terminzl de Pasajeros 2015

Fila de “Check-in" ; ) Nivel del Servicio “C” seglin .
Area pasajeros Si
TATA
Arealn de es‘??erai hrea pasajeros Nivel del Servicio “C” seguin N
circulacién IATA
Contrel de Area pasaieros Nivel del Servicio “C” segtin g
pasaporte pasa) IATA
Area reclamo de . Nivel del Servigio “C" segln .
o Area pasajeros Si
equipaje IATA
Tiempo max. en fila Minutos Economy™. 0(-}32; “Business™ e
Bafios plblicos 16 limpiezas por dia, 1
Nitm. Promedio limpieza por persona por bafio
dia por baro i
Inspecciones del supervisor | 2 inspecciones por bafic por
turno
Plataforma del Marcas de lineas Lead-in -
. 2 veces al afo
avion (apron)
Marcas de lineas de Pare .
2 veces al afio
Marcas de “safety envelope 2 veces al afio Si
lluminacién de rampa ..
Inspeccién semanal,
reparacion dentro de 24 hrs
de notificacion Proyecto en
Proteccién contra rayos progreso
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Inspecci6n mensual,
reparacion dentro de 24 hrs
de notificacion
o % Resp, Rep
Puentes de carga Puertas S min hemﬁo de respuesta, 1 94.87, 92.31
hr reparacion
. . 5 min tiempo de respuesta, 2
Funcionamiento general b . 100, 100
hr reparacion, de ser posible
Energia en piso (groung’) | > 1emPO dETeSpUEsta, 2 1 g6 04, 100
dias reparacion
15 min tiempo de respuesta,
Agua potable 2 hr reparacion 90, 100
Aire pre-acondicionado | >N lempO de respuesta, | gg 1y g4 49
2 dias reparacion
Slstgma pa@ EI. E)utboundn 5 min tiempo de respuesta 90.58, 98.78
manejo de equipaje Inbound -
- 2 hr reparacion
Dispositivos
Sistema para el Elevadores 30 min tiempo de respuesta 82.63, 94.37
transporte de “escalators/ PO ., a §3.84, 98.61
. . ” 4 hrs de reparacion
pasajeros moving walkways N/A
4 hrs antes de fa primera
. R . salida del dia hasta la ultima | 6 am- 9:30 pm
USDA Booths Horas de operacion salida programada para el segln USDA
dia
Servicios de Horas de operacion Desde la primera salida g
inspeccion federal programada hasta la ditima
. Pantallaf de Funcionamiento general 2 hrs de respuesta, 2 hrs de .
informacian de s Si
reparacién
vuelo
Sistema de alta voz En el gate 5 min de repuesta, 2 hrs de Si
En todo el terminal reparacion
Clima en el terminal Entre 70 — 74 grados 30 min de respuesta, 3 dias
. - - 82.70, 100
Fahrenheit de reparacion
Electricidad en el Generador de emergencia . .
. Ingpeccion bisemanai Si
terminal
Limpieza del Todas las 4reas publicas Diario, respuesta a derrames 5
terminal segin requerido
Remocién de Vaciado de zafacones y
basura en el reemplazo de holsas Diarig, segln sea necesario Si
terminal

+ Parael area de la plataforma de aviones (“Aircraft Apron”), con el propésito de evaluar
mas a fondo los datos reportados, se le solicitd al Amendatario una muestra
{documentacidn adicional o evidencia) para los meses de junio y julio de 2015, ya que
son meses pico. La muestra solicitada fue para los trabajos de: marcas de plomo en
las lineas, marcas en las lineas de frenado, “safety envelope markings”, inspeccion
sobre iluminacion de la rampa e inspeccion para la proteccion contra rayos. Estas
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inspecciones y/o pruebas de marcas fueron realizadas por la misma compaiia (HI-
Lite), la cual certifica los trabajos realizados.

El Arrendatario suministré los reportes trimestrales SIAMA (véase 02_" Hi-Lite Quarterly
Reports™83), realizados por la compafiia HI-LITE. En estos reportes se brinda una
descripcion e imagenes de los trabajos realizados.

¢ Sobre la proteccion contra rayos, Aerostar no esta en cumplimiento, pero indicé que
habia un proyecto en progreso y esperaban completarlo para el segundo trimestre
del 2016. Notese que, en el 2014, el Arrendatario indicd que el proyecto estaba en
progreso desde ese entonces.

o Puentes de Carga — Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumpli6
parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas de las
respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las
meétricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

+ Sistema de Manejo de Equipaje - Segln la informacion incluida en el LAR, Aerostar
cumplid parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas
de las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por
las métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

+ Sistema de Transporte de Pasajeros — Segun fa informacion incluida en el LAR,
Aerostar cumplié parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya
que algunas de las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo
establecido por las métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

o Pantallas de Informacion de Vuelos — Aerostar cumplio parcialmente con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que el Apéndice “D” del “Operational Performance
Report - Year 2015” detalla que se reportaron 87 inconvenientes relacionados a las
pantallas de informacién de vuelos, pero solo tres (3) no se repararon en el tiempo
requerido por las métricas. No obstante, el 97% de los inconvenientes fueron
resueltos cumpliendo con las métricas. Esto, en comparacion con el afio anterior
{2014), durante el cual se cumplieron con as métricas en un 95%, mientras que en
un 5% de los incidentes no se cumplié con el tiempo de reparacion requerido. En
resumen, el Amrendatario mejoré su desempefio para las reparaciones de las
Pantallas de Informacion de Vuelos en este periodo de evaluacion {(afio 2015).

e Paging Systems — Aerostar cumplié, parcialmente, con las métricas requeridas para
esta categoria, ya que el Apéndice “E" del “Operational Performance Report - Year
2015" muestra que se reportaron 46 inconvenientes relacionados a los “Paging
Systems”y cinco (5) de ellos (entiéndase, el 10.87%), no se repararon en el tiempo
requerido por las métricas. Sin embargo, 41 de los inconvenientes (entiéndase, el
89.13%) fueron resueltos cumpliendo con las métricas. Esto, en comparacién con el

282 \/éase Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports.
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afo anterior (2014), durante el cual se cumplieron con las metricas en un 81%,
mientras que en un 19% de los incidentes no se cumplié con el tiempo de reparacion
requerido. En resumen, el Arrendatario mejoré su desempefio para las reparaciones
de los “Paging System” en este periodo de evaluacion (afio 2015).

Clima del Edificio del Terminal - Aerostar cumplié, parcialmente, con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que, informan que para el 82.7% de las veces el tiempo
de respuesta estuvo dentro de las métricas requeridas, mientras que el 100% de las veces
se realizaron las reparaciones necesarias en el tiempo requerido.

Transporte terrestre y estacionamiento
Para esta area, se eval(la el cumplimiento con las siguientes categorias, métricas y

estandares.
Tabla 47: Analisis de Operaciones del Transporte Terrestre y E_staciona_miento 2015 _
Salida de vehiculos en rea % vehiculos estacionados doble 10% Si
curva
Llegada de vehiclos en area % vehiculos estacionados doble 10% Si
curva
Taxi Tiempo max. espera (min) 5 No
Estacionamientos de
Tiempo max. espera {min 10 N/A
“Shuttles” iemp pera (min)
Estacionamiento de Hrs. max. por afio gue estacionamiento 19 S
vehiculos por hora esta lleno o cerrado °
Estacionamiento de Hrs, méax, por afio que estacionamiento o .
. . . 10% Si
vehiculos por dia esta lleno o cerrado
Estacionamiento de Hrs, max, por afio que estacionamiento 0 g
vehiculos econémicos esta lleno o cerrado ’

o Taxis — Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar no cumplié con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que se excedi6 del tiempo maximo de espera. El tiempo
promedio de espera fue 0:04:16 y el estandar es 0:05:00. E! mismo fue identificado en el
Reporte Anual.

Resumen del Operational Performance Report 2015

De la informacion presentada en el “Operational Performance Report — Year 2015", se puede
determinar que Aerostar estuvo en Cumplimiento Parcial con las métricas requeridas. Esto se debe
a que categorias, tales coma las que se mencionan a continuacion, no cumplen a cabalidad con las
métricas establecidas: Puentes de Carga, Sistema de Manejo de Equipaje, Sistema de Transporte
de Pasajeros, Pantallas de Informacion de Vuelo, “Paging Sysfems”, Clima del Edificio del Terminal,
y Taxis. Aunque los asuntos fueron atendidos, el tiempo de respuesta y de reparacion para algunas
de las métricas fue mayor al requerido. No obstante, los porcentajes para el tiempo de reparacion
estuvieron sobre el 90%.

= Facilifies Condition Assessment (FCA) - Year 2015 Cumplimiento Parcial




Informe de Auditoria 148

La Seccion 4.4.6 de los Estandares Operacionales, y la Seccion 4.4.2 del Plan de
Operaciones, requieren que se evaluen las condiciones de las instalaciones del Aeropuerto
y se clasifiquen utilizando las siguientes categorias: Excelente, Bueno, Razonable, Pobre,
o Critico {en inglés, “Excellent”, “Good", “Fair’, “Poor” o “Critical’, respectivamente). Estas
categorias son definidas, tanto en los Estandares Operacionales, como en el Plan de
Operaciones. Se requiere que el Arrendatario realice todos los esfuerzos razonables para
mantener cada instalacion o sistema en buenas o excelentes condiciones. Ademas, el FCA
debera incluir recomendaciones de mejoras capitales que deben lievarse a cabo de
inmediato por razones de seguridad y recomendaciones de mejoras a ejecutarse a futuro,
corto, mediano y largo plazo, segln fas condiciones lo ameriten.

Para el afo bajo evaluacion (2015), Aerostar nos proveyo el “Facilities Condition
Assessment Report 20157 (correspondiente al LAR 2015 v. 2014)28¢, preparado por la
Compaiia René Acosta y Arquitectos?8s (compaiiia de ingenieria profesional con licencia
contratada por el Arrendatario). En este documento se incluye un resumen de los hallazgos
para las Areas Funcionales y las hojas técnicas (hojas de inspeccion o reportes técnicos)
de las inspecciones de campo realizadas a las instalaciones del Aeropuerto.

A continuacion, la evaluacién de la condicion de las Areas Funcionales segiin reportadas
en el FCA.

Area Funcional: “Airfield”
» Sistemas eléctricos, incluyendo las luces del “Airfield”, controles y otros sistemas.
Las hojas de inspeccion describen Ia condicion de estos sistemas en el area como,
generalmente, Buena. Sin embargo, recomiendan mantenimiento general e
investigacion mas a fondo.

* Sistemas mecanicos
Las hojas de inspeccion describen la condicion de estos sistemas en el area como,
generalmente, Buena.

« Sistema de utilidades
Las hojas de inspeccidn describen la condicion de estos sistemas en el area como,
generalmente, Buena.

o Sistemas de comunicacion
Las hojas de inspeccion describen la condicion de estos sistemas en el area como,
generalmente, Buena.

e Sistemas de sequridad
Las hojas de inspeccién describen la condicion de estos sistemas en el &rea como,
generalmente, Buena.

m \iéase “Sharepoint 02_Plans and Reports — Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreemenf) > 02_Facilities Conditions Assessment
(FCA) of CAMP > 03_FCA 2015 (Comresponding fo LAR 2015 v. 2014)".

s gase " Sharepoint 02_Plans and Reports - Operating Standards {Section 6 of the Lease Agreement) > 02_Facifities Conditions Assessment
(FCA} of CAMP > Relention of Engingering Firm for FCA > 01" René Acosta Arguitectos, CSP.



informe de Auditoria 149

Pavimento

Las hojas de inspeccién describen las condiciones del pavimento en esta area
como, generalmente, Razonable. Recomienda reparaciones menores y retogue de
pintura de lineas.

Paisajismo
No se identifica o describe el paisajismo en esta area.

Sistema de abastecimiento y almacenamiento de combustible.
Las hojas de inspeccion describen la condicion de este sistema como Buena.

Trituradores
No se identifican o describen trituradores en esta area.

Area Funcional: Terminal y Vestibulo

Elementos de arquitectura y sistemas

El informe no incluyd un resumen de los hallazges que describa en términos
generales las condiciones de estos elementos para el area o categoria. De la
evaluacion de las hojas de inspeccion, observamos que la condicion de estos
elementos varia mucho, dependiendo del terminal y del area. En térmings
generales, las condiciones de estos elementos para los Terminales “A”, ‘B” y ‘C”
varian de Razonables a Buenas. Para el Terminal “D" las condiciones de estos
elementos se describen de Razonables a Pobres.

Letreros (Sefalizacion)

De las hojas de inspeccion surge que la condicion de la sefalizacién varia
dependiendo del terminal y el area. Para el terminal “A”, la sefalizacion se describe
como, generalmente, Buena. Para los Terminales ‘B" y “C’, la sefalizacién se
describe como generalmente Buena, salvo en algunas areas como el area para el
manejo de equipajes, cuya sefializacion se describe como Razonable o Pobre. Por
otra parte, en el Terminal “D" se describe la sefializacién como Razonable a Pobre.

Pisos

La condicién de los pisos varia segln el terminal y el area. De las hojas de
inspeccidn surge que ta condicidn de los pisos en el Terminal “A” se describe como,
generalmente, Buena (excepto la entrada principal al “mezzanine”, cuya condicién
se describe como Razonable). En el Teminal “B", la condicién de los pisos se
describe de Buena a Excelente (salvo en un area de manejo de equipaje). En el
Terminal “C", la condicion de los pisos se describe como, generalmente, Buena; y
en el Terminal ‘D" como, generalmente, Razonable.

Techos

De las hojas de inspeccion surge que la condicién de los techos en los Terminales
‘A", “B" y “*C" es generalmente, Buena, salvo en varias areas de manejo y reclamo
de equipaije, la plaza de turismo y el pasillo que conecta los Terminales “C’ y “D”,
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en las que la condicion de los techos se describe de Razonable a Pobre y, por
ende, se recomienda su reparacion. En el Terminal “D" la condicidn de los techos
se describe de Razonable a Pobre. Se resefia la necesidad de reparacion (“water
proofing”).

Paisajismo

Aunque en las hojas de evaluacion se indica que el paisajismo esta en excelentes
condiciones para areas como la de “check-in"y areas de espera, entendemos que
€S un error porque estas areas no tienen paisajismo. De otra parte, para el area
identificada como plaza_de turismo, se describe el paisajismo en Buenas
condiciones.

Sistemas ambientales

En las hojas de evaluacion no se identifican estos sistemas. Sin embargo, en
algunas hojas se describe su condicién como Razonable o Pobre y se recomienda
la instalacion de sistemas de energia eficientes.

Sistemas estructurales
Los sistemas estructurales que se describen en las hojas de evaluacién son los
arriba indicados, tales como: los pisos, techos y paredes.

Sistemas mecanicos

Seguin surge de las hojas de inspeccidn, los sistemas mecénicos de los Terminales
‘A" al "C” estan en condiciones, generalmente, Buenas. No obstante, areas tales
como algunas areas de reclamo y manejo de equipaje en el Terminal *C” y algunos
cuartos mecanicos en el Terminal “B” se describen en condiciones Razonables;
por lo que, se recomiendan varias reparaciones. Por otra parte, en el Terminal ‘D"
los sistemas mecanicos se describen en condiciones de Razonables a Pobres y

ciertas areas en condiciones criticas tales como: torres de enfriamiento y cuartos
para el manejo de aires {“air handler room’).

Sistemas eléctricos, incluyendo controles y otros sistemas automatizados

Segun surge de [as hojas de evaluacién, la condicién de estos sistemas en el area
para los Terminales” A" al “‘C’, se describe como generalmente Buena, con
excepcidn de ciertas areas tales como: la entrada principal del ‘mezzanine” en el
Temminal “A”; varias areas de reclamo 0 manejo de equipaje en el Termina| ‘B’ y
los cuartos de mecanica, generador y manejo de aire en los Terminales ‘B" y “C",
entre otras areas, que se describen en condiciones de Razonables a Pobres. Por
otra parte, los sistemas eléctricos en el Terminal *D" se describen principalmente
en condiciones de Razonables a Pobre.

Sistemas de plomeria

En las hojas de evaluacion del reporte (nicamente pudimos identificar dos
instancias en las que se menciona el sistema de plomeria, a saber: la bomba de
agua (“water feeding”) de la plaza de turismo del Terminal “C" y en Aduanas
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(“Customs and Border Profection”) del Terminal ‘D", en ambos, se recomienda
reparacion o investigacion mas profunda de la condicion de estos sistemas.

o Sistemas de seguridad de vida: proteccion contra incendios y otros sistemas de
emergencia
El reporte no identifica otros sistemas de seguridad de vida que no sean los
identificados como “Life Safety Conditions, cuya condicion se describe abajo. En
estos se mencionan los extintores y otros equipos contra incendios. Ver abajo.

« Sistemas de tfransporte de pasajeros
En las hojas de evaluacion estos sistemas se identifican como: “conveyance
condition.” Para los Terminales A’ al *C’, su condicion se describe como,
generalmente, Buena. No obstante, se sefiala que el “moving sidewalk” entre el
Terminal “C" y el “D" no esta operando, En el Terminal “D”, se identifican algunas
areas en condiciones Criticas tales como: las escaleras exteriores de una torre de
enfriamiento v la rampa entre las salidas ‘D9 y “DF".

o Sistemas de utilidades
No se identifican sistemas de utilidades en las hojas de evaluacion del reporte.

¢ Sistemas de comunicaciones
lLas hojas de evaluacion describen la condicidn de estos sistemas como
generalmente Buenas. Se sefialan algunas pocas areas en el Terminal “D” en
donde su condicién se describe de Razonable o Pobre.

e Sistemas de seguridad (life safety)

En las hojas de evaluacion se describen estos sistemas como “Life Safefy
Conditions.” Para los Terminales “A" al “C", su condicién se desctibe como,
principalmente, Buena, salvo en algunas areas tales como: algunos
concesionarios, el “food court” y la entrada principal del *mezzanine” del Terminal
“A", areas para el manejo de equipaje de los Terminales “B" y “C", entre otras, cuya
condicién se describe como Razonable o Pobre, En el Terminal ‘D", la condicion
de estos sistemas varia dependiendo del drea, pero varias areas se describen en
condiciones de Razonables a Criticas. Algunas de las areas que se describen en
condiciones Criticas por la falta de estos sistemas son: dreas de espera, reclamo
o servicios de equipaje, Aduana y ia plaza interior, entre las puertas de salida “D9”
y‘D8".

Area de Carga
« Areas de estacionamiento de automéviles y camiones
Las hojas de evaluacion del reporte describen el area de estacionamiento en
condiciones, generalmente, Razonables.

o Aircraft parking apron
La condicidn de estos elementos se describe en el area funcional del “airfield”,
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Edificios

Los edificios en esta area se describen en condiciones de Razonables a Buenas,
excepto un area identificada como “C Tof Air", cuya condicion se describe como
Critica y se recomienda su demoalicion.

Suelos, carreteras y estacionamiento

Elementos de acceso a suelo
La condicion de estos elementos se describe de Razonable a Buena.

Sistemas de utilidades

En las hojas de evaluacion se describen estos sistemas en condiciones de
Razonables a Buenas, con algunas areas, como: la carretera para la entrada de
los taxis al Terminal “A” (“L_Roadway Terminal ‘A™ Taxi Enfrance”), la carretera
hacia la Autoridad de Energia Eléctrica y la cametera de salida cerca del
Aeroparque (“L_Roadway to Exit Near AeroPark’) cuya condicion se describe como
Critica.

Pavimento
Seglin surge de las hojas de evaluacion para esta area, el pavimento esta en
condiciones, generalmente, Buenas.

Paisajismo
En general, las hojas de evaluacion describen estos sistemas en condiciones
Razonables.

Areas de vehiculos comerciales
No pudimos identificar estas areas en el reporte.

Cell phone lots

Solo se identifica un area y su condicion se describe como Pebre. Especificamente,
la hoja de evaluacion expone lo siguiente: “Poor cell phone fot conditions, including
poor vehicle manfeJuverability radius.”

Letreros (Sefializacion)
Las hojas de evaluacion describen la sefializacion en esta area como,
generalmente, Razonable.

Sistemas de comunicaciones
En general, las hojas de evaluacion describen las condiciones de estos sistemas
en el area como Buenas.

Puentes y estructuras
En general, las hojas de evaluacién describen las condiciones de los puentes y
estructuras en el area de Razonables a Buenas.

lluminacién de carreteras y estacionamientos
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En general, las hojas de evaluacién describen la iluminacién de carreteras y
estacionamientos en esta area en condiciones, generalmente, Razonables.

¢ Estacionamientos de vehiculos
En general, las hojas de evaluacién describen los estacionamientos de vehiculos
en esta area en condiciones, generalmente, Buenas.

+ Oftros: Estacionamiento de empleados
La hoja de evaluacion para el estacionamiento de empleados describe su condicion
como sigue: ‘Fair general condition. Exposed electrical cables at various
locations. Standing water ponds needs proper drainage. Asphalt dam|gfage due fo
moisture and old roots. Protruding sharp edges on sidewalks should be removed.
Sidewalk level continuity issues. Ramps and handicapped access dofes] not meet
ADA / UFAS requirements.”

Resumen del FCA del 2015

En el reporte se consideraron los sistemas y elementos principales segun identificados en

la Tabla 4.1 del Plan de Operaciones y de los Estandares Operacionales; ademas, fueron
evaluados utilizando las categorias requeridas por las métricas. No obstante, en el reporte
no se incluyd un resumen o un escrito donde resuma y describa las condiciones de las
Areas Funcionales, a diferencia del reporte para el afio previo (correspondiente al afio
2014).

Por lo general, el reporte debe incluir tabla de contenido, introduccion (por ejemplo: un
trasfondo, requerimiento del reporte, entre otros), resumen, metodologia utilizada, analisis,
recomendaciones, entre otras partes.

También y, segan requerido por el Plan de Operaciones y de los Estandares Operacionales,
la compania de ingenieria contratada debera revisar los sefialamientos (hallazgos) del FCA
del afio anterior y determinar si los mismos fueron atendidos, si requieren de alguna Mejora
Capital y clasificarlos por prioridad (si son proyectos necesarios que desarroliar de
inmediato o a futuro).

Par ofra parte, se identificaron en las hojas técnicas inspecciones realizadas fuera del
periodo de reporte. Es importante destacar que, como requerimiento del Contrato, los
reportes anuales deben ser realizados por afio calendario (1 de enero a 31 de diciembre).

En cuanto a la entrega del reporte, el Amendatario presenté evidencia de la entrega del
documento a Puertos.

Por los sefialamientos arriba descritos, se considera el Arrendatario en Cumplimiento
Parcial con el FCA del 2015.

Air Traffic Summary — Year 2015 Cumplimiento Parcial
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La Seccion 4.4.6 de los Estandares Operacionales, la Seccién 3.6 y Seccién 4.4.4 del Plan
de Operaciones, requieren la preparacion anual de un Resumen de Trafico Aéreo (ATS, por
sus siglas en inglés) que provea detalles mensuales y comparaciones, mes a mes/ afio tras

aino, para cada una de las categorias identificadas a continuacion:

1. Operaciones Aeronauticas

Tabla 48: Resumen Comparativo de Operaciones Aeronduticas 2015

Tipo Nim. % Cambio aio
Categoria Totales anterior
Operaciones Anuales (?omermal 139,753
(pasajeros y carga)
Aviacion General 10,855
Militar 1,017
Total 151,625 1,371 (-1%)
Operaciones pico al mes Cpmerc:al 13.444
{pasajeros y carga)
Aviacion General 1,313
Militar 126
Total 14,883 -892 {-5.65%)
Promedio de Comercial
: - . 434 8
operaciones diarias (pasajeros y carga)
durante mes pico (mes Aviacién General 42 -38
picol 31 dias) Militar 4 1
Total 480 «29 (-5.70%)
Comercial
. (pasajeros y carga) 52 2
O”e'a""’:i‘ze” horas Aviacion General 20 17
Militar 5 2
Total 77 40 (108%)
“Wide body jet” (%) 96% -3.31%
“Narrow body jet” (%) 52.88% 8.43%
Mezcla de.ﬂfta “Regional jef” (%) 3% 09%
comercia Piston (%) 30.98% 187%
Turboprap (%) 15.05% -7.08%
“Jet” 29.05% 9.78%
Mezcla de flota genera Turboprop 31.33% 14.13%
de aviacion
Piston 39.62% 4.35%
. Doméstico 51 -10 {-16.39%)
Mercados sin paradas Internacional 43 5 (-0.43%)

Segun fa informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplid con todas las métricas

requeridas para esta categoria.

2. Actividad Comercial
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Tabla 49: Resumen Comparativo de Aeronautica bajo Actividad Comercial 2015

. % Cambio / Diff.
Categoria Tipo Nim. Totales con aiio anterior
Factor de-carga de 84.31% +8.31%
pasajeros
Domésticos 7,966,029 98,866
Internacionales 464,910 -31,785
Pasajeros anuales Totai 8,430,939 67,101
0&D 7,166,298 6,941,986
Conectando 1,264,641 1,421,852
Domésticos 824,027 17,735
Intemacionales 63,400 15,320
Pasajeros en mes pico Total 887,427 33,055
0&D 700,423 31,201
Conectando 187,004 1,854
Domésticos 26,582 573
) . Intemacionales 2,045 494
P:’:‘:‘i’:eien:’::;‘; oS Total 28,627 1,067
0&D 24,333 1,458
Conectando 4,294 -381
Domésticos
Intemacionales
Pasajeros en hora pico 0&D No No
Conectando
Total
Ton. embarque 58,723 1,409
Actividad de carga Ton. desembarque 88,777 14,109
Total 147,500 15,518

Actividad Comercial —Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar no cumplio con

todas las métricas requeridas para esta cateqoria. Aerostar indico que para la informacion

de los_pasajeros anuales no tienen los datos disponibles para_los pasajeros Q&D y

Conectando. También, aleqd que no tienen los datos disponibles para los pasajeros en hora
ica,

3. Usuarios del Aeropuerto {Arrendatarios, “tenants”

Tabla 50: Resumen Comparativo de Usuarios del Aeropuerto 2015

Categoria Totala::ra o Diff. afio anterior
Aeralineas de Pasajeros 47 15
Aerolineas de Carga 19 5
Aviacion General 17 9
{GA, por sus siglas en ingles)
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Segan la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta cateqoria.

Resumen del ATS para el 2015

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con el ATS para el
periodo bajo evaluacion, por no haber presentado los datos requeridos para pasajeros 0&D
y Conectando ni los datos de los pasajeros en hora pico bajo la categoria de Actividad
Comercial.

Capital Improvement Program — Year 2015 Cumplimiento Parcial
La Seccién 5.4.6 de los Estandares Operacionales y {a Seccién 4.4.4 del Plan de
Operaciones informan que el Programa de Mejoras Capitales (CIP, por sus siglas en inglés)
debe definir los proyectos planificados a corto, mediano y largo plazo para atender los
hallazgos del FCA y cualquier otro estudio de planificacién (por ejemplo, el plan maestro).
El CIP debe priorizar proyectos, identificar los proyectos que pueden recibir fondos de la
FAA e identificar los requerimientos ambientales que sean necesarios para su
implementacion, EI CIP debe presentarse a Puertos anualmente para su aprobacion.

El Apéndice ‘A" del Plan de Operaciones y el Apéndice ‘D" de los Estandares
Operacionales, disponen la informacién que se debe incluir en el CIP, a saber:
» Resumen ejecutivo con introduccion y trasfondo
+ Metodologia utilizada para priorizar los proyectos e informacion de los estudios y
trabajos realizados para identificar los proyectos
o Plan de accidn correctiva para las instalaciones identificadas en el FCA en
condiciones razonables, pobres y/o criticas; e identificar su prioridad bajo las
categorias de: Critico, Alto o Bajo
¢ Descripcion de las mejoras capitales planificadas para los primeros 5 afios del
CIP
» Estimado de costos para todos los proyectos planificados en el termino de 0-10
aios, incluyendo la identificacion de potenciales fuentes de fondos

El Arrendatario proveyo el CIP para el 2015 y evidencia de haberlo presentado, pero el
mismo no cumple con los requisitos de contenido arriba descritos, segun estos surgen del
Apéndice “A” del Plan de Operaciones y el Apéndice “D’ de los Estandares Operacionales.
Por lo tanto, se considera en Cumplimiento Parcial.

Sustainability Report — Year 2015 Cumplimiento Parcial
La Seccion 5.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 5.6 del Plan de Operaciones
requieren que anualmente se reporten los esfuerzos, compromisos y desempeiio del
Arrendatario en lo ateniente a las metas de sustentabilidad ambiental, econdmica y social.
Este informe debe documentar las metas y logros ambientales del Aeropuerto y medir el
progreso de estas contra el desempefio histdrico.
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Segun el Apéndice “D" de los Estandares Operacionales, el informe debe reportar las metas
y progreso en las siguientes categorias {sin limitarse a estas). cambio climatico,
conservacion de energia, conservacion de agua, manejo de los recursos naturales,
reduccion de desperdicios solidos y reciclaje, calidad del aire, ruido, materiales peligrosos
y el desempefio histérico.

Segdn la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria. Sin embargo, no suplieron los datos del 2014 para el desempefio
histérico. Por tal razén, lo consideramos en Cumplimiento Parcial.

Safely Report - Year 2015 En Cumplimiento
La Seccion 6.2 y 6.4.6 de los Estandares Operacionales, Seccion 6.6 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe de seguridad
(personal) documentando su desempefio en la seguridad del poblico en general y de todos
los empleados del Aeropuerto. El informe debera contener, como minimo, la siguiente
informacion: introduccién (donde incluya la descripcion de las politicas de seguridad del
Aeropuerto y el desempefo historico), incidentes de sequridad, riesgos de seguridad,
resumen de ruto-inspecciones (cumpliendo con la Circular FAA 150/5200-18C).

Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplid con todas las métricas
requeridas. Por tal razén, lo consideramos en Cumplimiento.

Security Report — Year 2015 En Cumplimiento
La Seccion 8.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccidn 8.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se prepare un informe donde se documente el desempefio del
Arrendatario en la seguridad del Aeropuerto en cumplimiento con las regulaciones federales
incluidas en 49 C.F.R. 1542 y la Parte 139, entre otros requerimientos aplicables, El
Apéndice ‘D", de los Estandares Operacionales, describe la siguiente informacion y datos,
como requisitos minimos, a reportarse: Introduccion (donde incluya un resumen del Plan de
Seguridad del Aeropuerto), resumen de incidentes de seguridad durante el afio reportado y
los cambios propuestos al programa (para prevenir o mitigar futuros incidentes).

Seglin la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

Emergency Report — Year 2015 En Cumplimiento
La Seccion 9.8.7 de los Estandares Operacionales y la Seccion 9.6 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, se prepare un informe de emergencias que
documente el desempefio del Amendatario en la atencion y respuesta de emergencias
(reales y simuladas) en el Aeropuerto. El Apéndice ‘D", de los Estandares Operacionales,
describe la siguiente informacion y datos, como los requisitos minimos que deben
reportarse: Introduccion (donde se incluya un resumen del plan de emergencias del
Aeropuerto y los incidentes historicos de las emergencias significativas), resumen de los
incidentes de emergencia ocurridos durante el periodo reportado, entrenamientos,
deficiencias y las medidas correctivas para atender las deficiencias identificadas y para la
ejecucion de los proyectos relacionados que deben llevarse a cabo durante el préximo
periodo de reporte.




Informe de Auditoria 158

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

Level of Service Report - Year 2015 Cumplimiento Parcial
La Seccion 10.5.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 10.4.7 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe en el que se
documente el nivel de servicio en las areas funcionales y se resuman los resultados de la
encuesta anual de servicio al cliente realizada durante el periodo reportado.

El informe debera indicar, para cada area funcional/categoria, si el servicio es: excelente,
bueno, justo o deficiente. Se debera reportar el porcentaje de respuestas para cada una
de las categorias. El Arrendatario tendra que atender las areas funcionales/categorias que
reciban una calificacion de pobre del 20% o mas de los encuestados. E! objetivo del
Arrendatario debera ser recibir comentarios excelentes o buenos para cada categoria/ area
funcional de al menos el 80% de los encuestados.

El Arrendatario informé que se realizaron cuatro (4} encuestas de satisfaccion al cliente
durante los meses de marzo, junio, septiembre y diciembre del afio 2015. En esta se
instruyd al cliente a evaluar el nivel de servicio en el Aeropuerto del 1 al 5, 1 siendo malo y
5 excelente. Notamos que el Arrendatario no utilizé la métrica requerida, y tampoco evalud
todas las areas funcionales.

Abajo las areas y los componentes que deben incluirse en la encuesta y el cumplimiento

del Arrendatario con estas. Destacamos que, el promedio para cada area fue calculado por

nosotros segun la puntuacion usada por el Arrendatario, (*) asi como la determinacién entre

excelente, bueno, justo o deficiente. Seglin nuestra evaluacian, y para ajustarlo a la medida

requerida, equiparamos las puntuaciones del 1 al 5 usadas por el Arrendatario a lo siguiente:
v 5- excelente

v' 4 -bueno
¥ 3-justo
v' 2 -deficiente
v' 1-pésimo
Tabla 51: Analisis de Encuestas de Satisfaccidn para el Afio 2015
H.
Area Componente Cumplimiento Eromedio.
sefalizacion y orientacion hacia y 433
desde el Aeropuerto ’
Disponibilidad de N/A
estacionamiento economico
Acceso al Aeropuerto y Disponibilidad de
. ; ) \ N/A 4.36
Estacionamiento estacionamiento a corto plazo
Congestion vehicular frente al
. N/A
terminal
orientacion hacia y desde area
. ] 438
de alquiler de vehiculos
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Apariencia general y limpieza 399
Servicio al cliente por parte de
3.89
los empleados
“Ticketing” para Pasajeros |1 oP0S d€ espera y congestion 388 191
Experiencia general en el
ficketing y el area de espera 3.89
{“lobby")
Sefalizacién y orientacion N
Screening de sequridad Servicio al cliente por pade del 396
Ar DASAIENoS personal de seguridad 3.96
para pas} Tiempo de espera y congestion 3.95
Apariencia general y limpieza 399
Acceso a la informacion de vuelo 4
Areas de espera para Disponihilidad de asientos 3.98
: ——— - 3.99
salidas Disponibilidad de espacios y 398
circulacion de pasajeros '
Disponibilidad de concesionarios 3.99
Apariencia general y limpieza 3.99
Si las opciones de comida y 197
bebida son adecuadas '
Concesionarios del Si las opciones de tiendas son 299
. adecuadas 3.98
Terminal - - —_—
Si las opciones de periodicos y
397
regalos son adecuadas
Senvicio al cliente por parte de
398
los empleados
Apariencia general y limpieza 3.98
Si es adecuado en los puntos de 397
Bafos del Terminal chequeo de seguridad pre y post ' 3.97
Accesibilidad o distancia hacia
i 3.97
los bafios
Apariencia general y limpieza 413
Informacién relacionada al No ha
dispositivo de reclamo de _— y
- dispositivo
equipaje
Tiempo de espera para recoger No se
equipaje encuesto
Area de reclamo de Dls'pombl!ldad de espac:lo y 438
equipzie circulacion de pasajeros 429
Orientacién desde i area de
espera {“gate”) hacia el reclamo 441
de equipaje
Orientacion desde el drea de
L . No se
reclamo de equipaje hacia e .
. . encuestd
area de transportacion terrestre
Disponibilidad de concesionarios 425




F. Resumen de la Evaluacion - 2015
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Segun la informacién reportada, Aerostar cumplié parcialmente con esta obligacion ya que,
aunque realizo la encuesta con la mayoria de los parametros, no utilizd el método de
calificacién dispuesto vy no encuestd para todos los componentes requeridos. Tampoco

informé sobre la cantidad de clientes encuestados ni el porcentaje obtenido por calificacién.

Notamos que, en promedio, el nivel de servicio para las areas funcionales es bueno, pero
no excelente, que es la meta que se le requiere al Arrendatario. Se observé que fos
pasajeros encuestados para este afio (2015) brindaron una calificacion un poco mejor en fa
mayoria de las areas en comparacion con los datos obtenidos en las encuestas def 2014.

El Arrendatario cumplié con la mayoria de los reportes requerides en la Seccidn 1.2.5 de los
Estandares Operacionales. Los reportes que no cumplieron con 103 requisitos y métricas
establecidas fueron; “Facifities Conditions Assessment’, "Level of Service Report” y “Capital
Improvement Program’, Para estos primeros dos reportes, el Arrendatario utilizo otras métricas de
evaluacion que no son las requeridas. En cuanto al CIP, no hay evidencia de que el mismo se haya

desarrollado y presentado durante el periodo de evaluacion.

Por consiguiente, se considera al Arrendatario en cumplimiento parcial con el LAR del 2015.

La Tabla 52 muestra el resumen de los resultados de la evaluacion de los Estandares Operacionales
del Aeropuerto.

Tabla 52: Resumen de la Evaluacion de los Estandares Operacionales para el 2015
Criterio Ao 2015

Lessee Annual Report

e Operational Performance Report CP
s Facilities Condifions Assessment CP
s Air Traffic Summary CcpP
o (Capital Improvement Program CcpP
o Sustainability Report cP
o Safety Report G
o Security Report C

e Emergency Report C

o Level of Service Report CP
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Resumen

Leyenda: C = En Cumpiimiento # CP = Cumplimiento Parcial » | = Incumplimiento « N/A = No Aplica

G. Recomendaciones - 2015
El Arrendatario debe cumplir a cabalidad con las métricas establecidas, ya que estas definen los
criterios de evaluacién, los cuales deben cumplirse para satisfacer la operacion del Aeropuerto en
un nivel optimo de servicio. Las métricas requieren que el Arrendatario incluya, como minimo, los
estandares relevantes para el desemperio, descripciones de las facilidades, sistemas y actividades
incluidos en el Apéndice “D”, de los Estandares Operacionales y del Pian de Operaciones.

El Arrendatario debe incluir las comparativas de los resultados de las métricas del afic previo y
ofrecer la evaluacion pertinente. Algunos de los reportes requieren que el Amrendatario realice un
analisis de resultados, en comparacion con los datos histdricos. No obstante, si el Arrendatario no
tiene los datos historicos, se recomienda suministrar la informacién obtenida desde el comienzo de
las operaciones del Aeropuerto, por parte de Aerostar hasta el periodo del reporte anual
correspondiente. Con esta evaluacion, se podra identificar las areas o facilidades del Aeropuerto
que requieran mas atencion para poder brindar u obtener una mejor calidad en la operacion y el
servicio.

Los reportes relacionados a las Mejoras Capitales (incluyendo el “Faciliies Condition Assessment”)
requieren mas atencion. Se recomienda que estos reportes sean mas detallados y estructurados,
donde se identifiquen los proyectos como: proyectos iniciales, estatus de los proyectos, “Small
Capital Projects”, “Major Capital Projects”, costos de los proyectos, contratistas a cargo de los
proyectos, objetivos de los proyectos, entre otra informacion que describa los avances del
aeropuerto con el desarrollo de los proyectos de mejoras capitales.

Se recomienda la modificacion de las encuestas a los pasajeros para la evaluacion de los Niveles
de Servicio. El Arrendatario debe utilizar las alternativas requeridas en las métricas (excelentes,
buenos, justos/razonables o deficientes), encuestar para todos los parametros y ofrecer el detalle
sobre la cantidad de clientes encuestados y el porcentaje obtenido por calificacion.

LAR 2016

En esta seccion se estara evaluando el informe y otros documentos correspondientes al afio 2016,
entregado el 2 de marzo de 2017.
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A continuacion, se presenta el analisis realizado para la evaluacion del “Lessee Annual Report 2016
v. 2015 (LAR)"285 el cual se realizd comparando las métricas requeridas por los Estandares
Operacionales y el Plan de Operaciones con los datos obtenidos y presentados por Aerostar, a
través de los informes anuales que componen ef LAR y otros documentos solicitados:

= Operational Performance Report - Year 2016 Cumplimiento Parcial
La Seccion 2.4.6 de los Estandares Operacionales, la Seccion 2.4 y Seccion 3.6 del Plan
de Operaciones requieren que el Arrendatario reporte, anualmente, informacién sobre el
desempefio de varias instalaciones. Las métricas identificadas como requisito minimo son
identificadas a continuacion:

Airfield
» ‘Airfield” [Operaciones del Aeropuerto — bajo esta categoria se evalla el
cumplimiento con las siguientes métricas:

Tabla 53; Anélisis de Operaciones en el "Airfield" 2016

Inspecciones visuales del “airfield” | 1 por cada tumo de 8 hrs

Inspecciones visuales del terminal | 1 por cada turno de 8 hrs
Inspecciones area de combustible Observacién durante si

llenado
Condiciones de area de campo 1 por cada tumo de 8 hrs ]
;i . St
(dia promedio)

Prueba de friccidon pavimento Semanal Si
Alumbrado y sefializacion “airfield” Diario Si

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumpli con todas las métricas
requeridas para esta categoria. No obstante, con el propdsito de evaluar mas a
fondo los datos reportados, se le solicito al Arrendataric una muestra
(documentacion adicional o evidencia) para los meses de junio y julio de 2016, ya
que son meses pico. La muestra solicitada fue para lo siguiente: inspecciones
visuales del “airfleld”, inspecciones visuales para terminal “/andside’, inspecciones
en las areas de abastecimiento de combustible, reportes de las condiciones de
campo en un dia estandar y prueba de friccion del pavimento en un dia estandar.

El Arrendatario proveyo como evidencia los informes trimestrales (véase 01_" Self-
Inspection Reports 287}, en donde se identificé lo siguiente:

+ Paralas inspecciones visuales del “airfield”, inspecciones visuales para
terminal “landside” y los reportes trimestrales de las condiciones de
campo en un dia estandar, en las Listas (tablas) de Verificacion de Auto
Inspeccion de Seguridad del Aeropuerto, suministradas por el
Arrendatario, muestran dos (2) inspecciones (Dia y Noche) a cargo de!

26 Vgase Sharepoint 02_Plans and Reports ~ Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement) > 01_Lessee Annual Reports.
207 \f{éase “Sharepoint 14_Third Request > 01_Self-Inspection Reports > 2016".
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supervisor. Aunque el estandar sequn definido en los Estandares
Operaciones, indica una inspeccién por cada turno de 8 horas
(Tomando en consideracion que fa operacion del Aeropuerto es 24/7,
deberian ser tres (3) inspecciones diarias) segln se establece en el
Manual de Certificacién del Aeropuerto (ACM, por sus siglas en inglés)
aprobado por la FAA, las inspecciones requeridas son dos, una
durante el dia y otra durante la noche.

Se recomienda revisar y modificar la lista de auto inspeccion, para que
se incluya la hora de la inspeccion y el nombre (o iniciales) de la
persona que realizé la misma,

+ Inspecciones en las areas de abastecimiento de combustible — el
Amrendatario suministrd reportes trimestrales (véase 03_" Fueling
Inspections™88), La hoja de inspeccion del Aeropuerto indica que esta
acorde con las disposiciones de la Revision #2, de julio de 2014, del
Manual de Certificacidn del Aeropuerto. Ademas, las inspecciones
contienen el sello de la FAA; por lo que, se infiere que las mismas
estan aprobadas por dicha agencia federal.

Por tanto, se considera que este asunto cumple con las métricas
establecidas.

+Prueba de friccion del pavimento — el Arrendatario suministrd los
reportes trimestrales, “Safefy Indicafor for Airfield Maintenance
Activities” (SIAMA) (véase 02_" Hi-Lite Quarterly Reports™289), realizados
por la compariia HI-LITE. En estos reportes se informa mediante grafica
el reporte del comportamiento de la friccion en el transcurso de los
meses para las pistas 8-26 y SJU 10-28, manteniéndose sobre los
minimos requeridos por la FAA.

Segin los Estandares Operacionales arriba descritos, las pruebas de
friccion deben realizarse semanalmente. A tales efectos, se considera
que este asunto esta en incumplimiento con las métricas establecidas.
Se recomienda incluir en el reporte trimestral de HI-LITE, la descripcion,
equipo utilizado e imagenes de la prueba de friccion del pavimento, ya
que en el reporte solo se presentan graficas de los resultados. Esto, a
diferencia del mantenimiento de las luces, letreros, marcas de
pavimento, remocioén de goma, entre ofros, en donde el reporte si
muestra evidencia de los trabajos.

» Pistas - esta categoria requiere que el Arrendatario reporte, como minimo, datos
para las siguientes métricas:

28 \iéase Sharepoint 14_Third Request > 03_Fueling Inspecfions.
25 Véase Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports.
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Tabla 54: Analisis de Operaciones en las Pistas 2016

. e
Cierre de pista no Menaos del promedia historico si
programada en los dltimos 5 afos
] . -

neursiones por vehiculos o Ninguno s

peatones
Remacion de goma del _ ;
. Segun circular de la FAA Si

pavimenio

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria. No obstante, con el propésito de evaluar mas a
fondo los datos reportados, se le solicitd al Arrendataric una muestra
(documentacion adicional o evidencia) para los meses de junio y julio de 2016, ya
que son meses pico. La muestra solicitada fue para los trabajos de remocion de
goma del pavimento.

El Arrendatario suministré los reportes trimestrales, “Safety Indicator for Airfield
Maintenance Activities” (SIAMA)} (véase 02_" Hi-lite Quarterly Reports™2%0),
realizados por la compaiiia HI-LITE. En estos reportes se brinda una descripcién e
imagenes de los trabajos realizados.

Por tanto, se considera que este asunto estad en cumplimiento con las métricas
establecidas.

Terminal de Pasajeros

Para esta area, se evalia el cumplimiento de las siguientes categorias con las méfricas y
estandares que se describen a continuacién. Noten, que en la columna de cumplimiento
identificamos si Aerostar reporté cumplimiento con el estandar y, en ofras instancias, el
porcentaje de veces que el tiempo de respuesta y reparacidn estuvieron en cumplimiento
con los estandares (En fa columna de “Cumplimiento” se incluyeron estos dos valores
identificados como “% Resp, Rep’, respectivamente).

Tabla 55: Analisis de Operaciones en el Terminal de Pasajeros 2016

Fila de “Check-in" Area pasajeros Nivel del Sei?;f C" segun Si
Areg de e:?Pera! Area pasajeros Nivel de! Servicio “C" segiin S
circulacion [ATA
Controf de Area pasaieros Nivel del Servicic “C” seguin S
pasaporte pasa) IATA
Area reclamo de . Nivel del Servicio “C” seglin .
- Area pasajeros Si
equipaje IATA
Tiempo max. en fila Minutos Economy” 00350 Business”. S

10 \fgase "Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports”.
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NGm. Promedio limpieza por

16 limpiezas por dia, 1
persana por bafio

o dia por bafio )
Bafios publicos P Si
Inspecciones del supervisor | 2 inspecciones por bafo por
turno
Marcas de lineas ‘Lead-in" | 2 veces al afio
Marcas de lineas de Pare 2 veces al afio
Marcas de “safefy envelope” 2 veces al afio
Plataforma del Si
avion {apron} lluminacién de rampa Inspeccion semanal,

Proteccion conira rayos

reparacion dentro de 24 hrs,
de notificacion

Inspeccidn mensual,

Proyecto en

reparacion dentro de 24 hrs, progreso
de notificacion
5 min tiempo de respuesta, 1 | % Resp., Rep.
Puertas hr. reparacion 100, 86.21
5 min tiempo de respuesta, 2
Funcionamiento general he. reparacion, de ser 87.82, 93.69
posible
Puentes de carga Energia en piso (ground) | 5 min fiempo de respuesta, 2 ; 98.91, 96.74
dias reparacion
Agua potable 15 min tiempo de respuesta, | 73.68, 78.95
2 hr. reparacion
Aire pre-acondicionado 15 min tiempo de respuesta, | 98.28, 93.44
2 dias reparacion
H I L ”
SISt.e ma para' ° . E)utbounc: 5 min tiempo de respuesta 63.64, 90.91
manejo de equipaje Inbound o
N 2 hr. reparacion
Dispositivos
Sistema para el Elevadores 30 min tiempo de respuesta 89.94, 95.83
transporte de Escalators | o de Tesp 82.52,93.20
) . n 4 hrs de reparacion
pasajeros moving walkways N/A
4 hrs antes de la primera
“USDA Booths” Horas de operacion sal!da del dia hasta la dltima | 6 am'— 9:30 pm
salida programada para ¢l segin USDA
dia
Servicios de . Desde {a primera salida ]
. Y Horas de operacian . Si
inspeccion federal pregramada hasta la dltima
Pantallas d
. ania as ¢ . . 2 hrs de respuesta, 2 hrs de .
informacion de Funcionamiento general ) Si
reparacion
vuelo
Sistema de alta voz En el “gate” 5 min de repuesta, 2 hrs de Si

En todo el terminal

reparacion
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Clima en el terminal Entre 70 — 74 grados 30 min de respuesta, 3 dias
‘ o - 91.60, 98.65
‘Fahrenheit de reparacion
Electrici I
ectnmdgd ene Generador de emergencia | Inspeccion bisemanal Si
terminal
L|mp|e?a del Todas las 4reas publicas Dlarfo, respugsta aderrames S
terminal segin requerido
Remocién de ,
Vaciado de zafacones y . . . .
basuraenel Diario, segdn sea necesario Si
. reemplazo de bolsas
terminal

Aircraft Apron (plataforma de avion) — Segin la informacién incluida en el Reporte
Anual, Aerostar cumplid con todas las métricas requeridas para esta categoria.
Estas inspecciones y/o pruebas de marcas de plomo en las lineas, marcas en las
lineas de frenado y “safety envelope markings” fueron realizadas por la misma
compafiia (HI-Lite), la cual certifica los trabajos realizados. No obstante, con el
propésito de evaluar méas a fondo los datos reportados, se le solicito al Arrendatario
una muestra (documentacion adicional o evidencia) para los meses de junio y julio
de 2016, ya que son meses pico. La muestra solicitada fue para los trabajos de:
marcas de plomo en las lineas, marcas en las lineas de frenado y el “safely
envelope markings”.

Para la proteccion contra rayos, Aerostar indica que hay un proyecto en progreso
que estd en atraso debido a renovaciones en el Terminal “C’, pero esperan
completario para el tercer trimestre del 2017.

El Arrendatario suministré los reportes trimestrales SIAMA (véase 02_" Hi-Lite
Quarterly Reports™9), realizados por la compania HI-LITE. En estos reportes se
brinda una descripcion e imagenes de los trabajos realizados.

A tales efectos, se considera que este asunto esta en cumplimiento con las métricas
establecidas.

Puentes de Carga -Segin la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplio
parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas de
las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por
las métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltas. Por otra parte,
se identificd que los porcentajes de las respuestas y las reparaciones fueron
mejores en el afo anterior.

Sistema de Manejo de Equipaje —Segiin la informacién incluida en el LAR, Aerostar
cumplid_parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que
algunas de las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo
establecido por las métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

= Véase “Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports”.
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Por otra parte, se identificd que los porcentajes de las respuestas y las reparaciones
fueron mejores en el ano anterior.

Sistema de Transporte de Pasajeros —Segiin la informacién incluida en el LAR,
Aerostar cumplié parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya
gue algunas de las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo
establecido por las métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

Pantallas de Informacién de Vuelos — Aerostar cumplié parcialmente con las
métricas requeridas para esta categoria, ya que el Apéndice “D” dei “ Operational
Performance Report - Year 2016” detalla que se reportaron 114 inconvenientes
relacionados a las pantallas de informacion de vuelos, pero solo tres (3) no se
repararon en el tiempo requerido por las metricas; no obstante, el 97% de los
inconvenientes fueron resueltos cumpliendo con las métricas. Esto, en
comparacion con el pasado afio durante el cual 97% cumplieron con las métricas,
mientras que el 3% no cumplié con el tiempo de reparacion requerido. En resumen,
el Arrendatario mantuvo su desempefio para las reparaciones de las Pantallas de
Informacion de Vuelos en este periodo de evaluacion (afio 2016).

Paging Systems — Aerostar cumplié parcialmente con las métricas requeridas para
esta categoria, ya que el Apéndice “E” del “Operational Performance Report— Year
2016" muestra que se reportaron 27 inconvenientes relacionades a los “Paging
Systems”, uno (1) de ellos (para el 3.7%) no se repard en el tiempo requerido por
las métricas; no obstante, 26 o el 96.3% de los inconvenientes fueron resueltos
cumpliendo con las métricas. Esto en comparacion con el pasado afio, durante el
cual 89.1% cumplieron con las métricas, mientras que el 10.8% no cumplio con el
tiempo de reparacion requerido. En resumen, el Arrendatario mejoré su desempefio
para las reparaciones de los “Paging System” en este periodo de evaluacion (afio
20186).

Clima del Edificio del Terminal — Aerostar cumplié parcialmente con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que informan que para el 81.60% de las veces
el tiempo de respuesta estuvo dentro de las métricas requeridas, mientras que el
98.65% de las veces se realizaron las reparaciones necesarias en el tiempo
requerido.

Transporte terrestre y estacionamiento
Para esta area se evalla el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacién:

Tabla 56: Analisis de Operaciones del Transporte Terrestre y Estacionamiento del 2016

__ Camgoia - . ] = Métdea = | Estindar | Cumy
Salida de vehiculos en area % vehiculos estacionados doble 10% Si
curva
Llegada de vehiculos en érea % vehiculos estacionados doble 10% Si

curva
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Taxi Tiempo max. espera (min) 5 Si
Estacionamientos de Shuttles Tiempo max. espera (min) 10 N/A

Estacionamiento de Hrs. méax. por afio que estacionamiento ,

. . 1% Si
vehiculos por hora esta lleno o cerrado

Estacionamiento de Hrs. méx. por aio que estacicnamiento ,

) . . 10% Si
vehiculos por dia esta lleno o cerrado

Estacionamiento de Hrs, méx. por afio que estacionamiento 0% S
vehiculos econdmicos esta lleno o cerrado

Resumen del Operational Performance Report del 2016

Segun la informacion presentada en el “Operational Performance Report - Year 2016”, se
determina que Aerostar estuvo en cumplimiento parcial con las métricas requeridas. Esto
se debe a que categorias, tales como las que se mencionan a continuacion, no cumplen a
cabalidad con las métricas establecidas; inspecciones Visuales del “Airfield”, Inspecciones
Visuales para Terminal “Landside’, Puentes de Carga, Sistema de Manejo de Equipaje,
Sistema de Transporte de Pasajeros, Pantallas de Infermacion de Vuelo, “Paging Systems”,
y Clima del Edificio del Terminal. Aunque los asuntos fueron atendidos, los tiempos de
respuestas y reparacion para atguno de los criterios fue mayor al requerido en las métricas.
No obstante, los porcentajes para el tiempo de reparacion estuvieron sobre el 90%.

s Facilities Condition Assessment (FCA) — Year 2016 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 4.4.2 del Plan de
Operaciones, requieren que se clasifiquen las instalaciones del Aeropuerto, utilizando las
siguientes categorias: Excelente, Bueno, Razonable, Pobre, o Critico (en inglés
Excellent, Good, Fair, Poor o Critical, respeclivamente). Estas categorias son definidas
en los Estandares Operacionales y el Plan de Operaciones. Ambos documentos, requieren
que el Arrendatario realice todos los esfuerzos razonables para mantener cada instalacion
en buenas o excelentes condiciones. Ademas, requieren que en el FCA se incluyan
recomendaciones de mejoras capitales que deban realizarse de forma inmediata por
motivos de seguridad y de recomendaciones a realizarse a futuro, a corto, mediano y largo
plazo, seguin las condiciones lo ameriten.

Para este afio bajo evaluacion {2016), Aerostar proveyo el “Facilities Condition Assessment
Report 2016” (correspondiente al LAR 2016 v. 2015)?%2 preparado por la Compaiiia René
Acosta y Arquitectos?93 (compaiiia de ingenieria profesional con licencia contratada por el
Arrendatario). En este documento, se incluye un resumen de los hallazgos para las Areas
Funcionales y las hojas técnicas (hojas de inspeccion o reportes técnicos) de las
inspecciones de campo realizadas a las instalaciones del Aeropuerto.

Las Areas Funcionales, seqlin requeridas por los Estandares de Operacian, son evaluadas
a continuacion:

52 \féase “Sharepoint 02_Plans and Reports ~ Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement} > 02_Facilities Condifions Assessment
{FCA) of CAMP > 03_FCA 2015 (Corresponding fo LAR 2015 v. 2014)".

=2 \igase “Sharepoint 02_Plans and Reports — Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement! > 02_Facilities Conditions Assessment
{FCA) of CAMP > Refention of Engineering Firm for FCA > 01" René Acosta Arquitectos, CSP.
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Area Funcional: “Airfield”

Sistemas eléctricos, incluyendo las luces del “Airfield”, controles y otros sistemas
automatizados.

El informe describe esta area como: “...systems seem to be working adequately’.
En general, las condiciones para esta categoria se describen como Buenas.

Sistemas mecanicos

El informe describe esta drea como: “Mechanicals systems in general still have a
great variance of old and new equipment although an evidence effort of
modernization of these have been done or are being performed”. En general, las
condiciones para esta categoria se describen de Razonables a Pobres.

Sistema de utilidades

El informe describe esta area como: “ Utilities systems seem to be working propery”.
Esta categoria (utilizando la palabra “properly’) no cumple con las clasificaciones
establecidas en las métricas. En general, las condiciones para esta categoria se
describen como Buenas.

Sistemas de comunicacion
Aparte de la sefializacion en esta area, cuyas condiciones fueron identificadas
como Buenas, el informe no identifica o describe ofros sistemas de comunicacion

para esta area.

Sistemas de seguridad

Aparte de las marcas y la iluminacion para esta area, cuya condicion fue descrita,
generalmente como Buena, el informe no describe otros sistemas de seguridad
para esta drea.

Pavimento

El reporte (resumen) identifica esta area como: "Pavement in the airfield is in
generally fair condition.” En general, las condiciones para esta categoria se
describen como Razonables.

Por otra parte, se informa que esta condicion se mantuvo desde el 2014 (segun los
FCA) y fue senalado como un potencial peliaro para la sequridad. Segin las
métricas, este asunto debi6 ser clasificado como Critico e incluido en las
recomendaciones para las Mejoras Capitales Inmediatas.

Paisajismo

El reporte (resumen) describe esta area como: "Landscaping in the airfield is limited
fo green-grass areas, most of it, of wild seed. This area can be improved. Although
this is not necessarily needed, nor of major importance for the function of the airpont,
it will certainfy enhance the overall look of the airport”. En general, las condiciones
para esta categoria se describen como Razonables.
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Sistema de abastecimiento de combustible para vehiculos aeronaves e
instalaciones asociadas al almacenamiento

El reporte (resumen} identifica esta area como; "Aircraft and vehicle fueling as well
as fuel storage facilities should have an-in-depth analysis to verify full compliance
of all applicable codes in this fuel farm". De la descripcion ofrecida, no surge que se
haya evaluado la condicién del sistema.

Trituradores
Los trituradores no fueron identificados o descritos en el reporte (resumen), Al
parecer, no hay.

Area Funcional: Terminal y Vestibulo

Elementos de arquitectura y sistemas

El reporte (resumen) indica que, a la fecha de la evaluacion, las renovaciones
mayores para los Terminales “A”, “B" y “C” habian sido completadas o estaban en
proceso de culminar, mientras que el Terminal “D” estaba en condicion precaria, en
deterioro. Expusieron que las areas de servicio en los Terminales “B” y “D" estaban
abandonadas, lo que representaba un problema de seguridad. También destacaron
como un factor critico el incumplimiento con ADA y el Uniform Federal Accesibility
Standard, en varias areas, tales como acceso a bafios, rampas y pasamanos. En
general las condiciones para esta categoria se describen en condiciones de Pobres
a Criticas.

Letreros (Sefializacién)

El reporte (resumen) identifica esta area como: “ftlhe central ticketing facility for
Terminal “B", “C", “D” are in Good condition. During the assessment period, many
Passenger(s] looked confused or askfed] for orientation which couid meanfing] more
signage is needfed] or reorientation [for] some of the services provided in these
areas. De ofra parte, también indicaron que: "Signage of the terminal, has improved
vastly. A more standardized signage system was observed throughout all the areas
visited. Although as mentioned before, a more uniform system is being employed,
some of the systems confradict directions given and therefore, confusing. As with
the previous assessment we found many passengers asking for directions to their
concourse or specific gates...” Signage with braille and ADA compliance was
scarce, and when available was mostly nofnjcomplianftjee.” En general, la
descripcién de las condiciones en esta categoria varia segun el area entre
Razonable, Pobre y Critica, para aquellas areas que estan en incumplimiento con
ADA y otros requerimientos legales.

Pisos

El reporte (resumen) identifica esta area como: 1) * Terminal ‘D" is deteriorating on
an extremely fast pace. The flooring breaking apart, plumbing is failing, and lighting
is poor.” 2} “Our firm has seen the effort to standardize flooring materials, using
predominantly terrazzo to achieve this. Some areas in particular, especially in
Terminal ‘A" and Temminal ‘D, varies from ceramic fo terrazzo, vinyl, carpet, efc.
depending on the area and the date of construction. Even if it is an area in partial
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use to attend this matter is of great importance due to the qreat risk it represents for
falls_or missteps”. Las condiciones de los pisos varian segin el area, de

Razonables a Buenas con excepcidon de ciertas areas tales comg en algunos
bafios, cuya condicion se describe de Pobre a Critica.

Por otra parte, se informa que la firma ha presentado esta misma condicién del
Terminal “D”, desde el 2014 (segln los FCA), representando un riesgo para las
personas. Segun la descripcion ofrecida y las métricas, este asunto representa una
condicion Critica, que debid ser considerado en las recomendaciones para las
Meijoras Capitales.

Techos

En las hojas de evaluacion del informe para la subzona de techos, se describen las
condiciones, por area, entre Razonables y Buenas con recomendacion de
mantenimiento para la mayoria de las areas.

Paisajismo
El reporte (resumeny) identifica esta &rea como: "Landscape inside the terminal is
non-existence”. El paisajismo no aplica para la evaluacién realizada.

Sistemas ambientales

El reporte (resumen) identifica esta area como: "Environmental systems that help
the airport be auto-sustainable are almost inexistenft]. Lighting, air conditioning and
other systems can be replaced with considerably more energy-efficient
accessonies.” De la descripcién ofrecida en el reporte, surge que las condiciones
son Pobres.

Sistemas estructurales

El reporte (resumen) identifica esta area come: "Structural systems are not deeply
analyzed in this assessment. We sustain our position from the previous assessment
that there are some areas that are in urgent need of repair or demolition”.

Por oftra parte, esta condicion se ha mantenido desde el 2014 (segiin los FCA),
recomendando la reparacion o la demolicion. Seglin las métricas, esta condicion se
considera como Critica y, por ende, debi6 ser considerada en las recomendaciones
para las Mejoras Capitales. Este reporte no hace referencia a las Mejoras Capitales.

Sistemas mecanicos

El reporte (resumen) identifica esta area como: “The plumbing and mechanical
sysfem shows great improvements from previous assessments and maintenance
was apparenf through downspout drainages, waler and sewage." Segun la
descripcion provista, en general, la condicién para esta categoria se considera
Buena.

Sistemas eléctricos, incluyendo controles y otros sistemas automatizados
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El reporte identifica esta area como: “Electrical systems with the exception of the
aforementioned observations seem o be working. Further in the report there is more
information on this matter.” En general y, segln la informacion provista, la condicién
para esta categoria se considera Buena. ‘

Sistemas de plomeria
El reporte (resumen) identifica esta area como: "The plumbing and mechanical
system shows greaf improvements from previous assessments and maintenance
was apparent through downspout drainages, water and sewage.” En general y,
segln la informacion provista, fa condicién para esta categoria se considera de
Razonable a Buena.

Sistemas de seguridad de vida: proteccion contra incendios y otros sistemas de
emergencia

El reporte (resumen) identifica esta area como “... As previous assesses signage
with evacuation routes must be available to all building occupants, these must be
located on strategic areas. This is necessary to comply with the Puerto Rico Fire
Code. Immediate action must be taken toward fixing these mafters...” En general,
la condicion para esta categoria se considera de Pobre a Critica, segin el area.

Por otra parte, esta condicion se ha mantenido desde el 2014 (segin los FCA),
recomendando la reparacion o la demolicion. Segtn las métricas, este asunto debid
ser considerado en las recomendaciones para las Mejoras Capitales. Esto pudiese
ser un asunto de sequridad, pero este reporte no hace referencia a las Mejoras
Capitales.

Sistemas de transporte de pasajeros
Segn las hojas de evaluacién, la condicion de estos sistemas se considera
generalmente como Buena.

Sistemas de utilidades
Los sistemas de utilidades eléctricas y de plomeria se describen arriba.

Sistemas de comunicaciones
Aparte de la sefializacion, cuya descripcion general es que esta en condicion de
Pobre a Razonable, no se identifican o describen otros sisteras de comunicacion.

Instalaciones del Area de Carga

Areas de estacionamiento de automéviles y camiones

E! reporte (resumen) identifica esta area como: "Automobile and truck parking seem
to have remained the same as in the previous report with an extra year of usage
and deferioration. As expressed on the previous FAR, these areas do not seem to
be adequate in terms of the space provided, and geometric configurations. Street
refurbishing still needed in terms of pafijching holes and asphalt repaving fo
adequately handle truck traffic... ™. En general, las condiciones para esta categoria
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se describen como Pobres. Ademas, se ha identificado esta deficiencia desde el
2014 (seqln el FCA) y no se ha tomado accién.

Aircraft parking apron

El reporte (resumen) identifica esta area como: "Afrcraft parking apron in general
looks appropirliate... The spot concrete areas fo the north and south of apron 6 that
needed repair are somewhal more deteriorated than before” En general, las
condiciones para esta categoria se describen como Razonables. No obstante, se
menciona que el mismo se encuentra mas deteriorado que los afios anteriores, se
infiere que no se ha tomado accién.

Edificios

El reporte (resumen) identifica esta area como: "Buildings used as warehouse are
in fair condition. Lighting and security markings are recommended.” En general, las
condiciones para esta categoria se describen como Razonables.

Terrenos, carreteras y estacionamiento

Elementos de acceso terrestre

El reporte (resumeny) identifica esta area como: "Ground access elements seem fo
be in average to good condition.” En general, las condiciones para esta categoria
se describen como Buenas.,

Sistemas de utilidades
Las condiciones de los sistemas de utilidades eléctricas y de plomeria se describen
arriba.

Pavimento

El reporte (resumen} identifica esta area como: "Pavement, still in good conditions.
Although a notice in previous reports most of the joints on the upper-level access
have been replaced or repair, mainfenance in some of these, needs to be done.” En
general, las condiciones para esta categoria se describen como Buenas. Ademas,
cabe resaltar que este asunto fue atendido basado en las observaciones de los
FCA.

Paisajismo (Landscaping)
Segun las hojas de evaluacidn, en general, esta categoria se describe en
condiciones Razonables.

Celf phone lots

El reporte (resumen) identifica esta area como: "The size of the area seem fo be
adeguale for its purpose.” En general, las condiciones para esta categoria se
describen como Razonables.

Letreros (Sefializacion)
El reporte (resumen) identifica esta area como: "As previously assess signage
system tfhjroughout the airport roads [have] improved substantially and some work



Informe de Auditoria 174

is still in progress.” Esta categoria, en general, se describe en condiciones de
Razonables a Buenas, salvo en alqunas areas donde se identifica incumplimiento
con requerimientos de ADA.

Sistemas de comunicaciones

El reporte (resumen) identifica esta area como: "Communication system, bridges
and structures all appear to be in good conditions..." Esta categoria, en general, se
describe en condiciones Buenas.

Puentes y estructuras

El reporte (resumen) identifica esta &rea como: "*Communication system, bridges
and structures all appear to be in good conditions...” Esta categoria, en general, se
describe en condiciones Buenas.

lluminacién de carreteras y estacionamientos

El reporte (resumen) identifica esta area coma: 1) “Lighting system improvements
are recommended throughout access roads to the airport.” 2) "Since the lighting in
the building for the most part was replaced the last two years with LED high
efficiency fighting this still in general good conditions, but some of these as with
previous reports af the moment of the assessment were inoperative thus creating
some dark patches that, within a parking garage, could represent a high security
and safefy hazard." En general esta categoria se describe en condiciones de
Razonables a Pobres, dependiendo del area.

Estacionamientos de vehiculos

El reporte (resumen) identifica esta area como: 1) "The Access and exit areas are
in good conditions...” 2) “As previously asses{sed] in the other reports prepared by
our firm, one important issue that needs to be addressed with urgency is the repair
{or in most cases the replaced) of the safety tension cables that protect cars and
people from free fall to lower levels. This we cannot emphasize enough.” 3) “Please
see the detail sheet for the stairs and means of egress for these areas, they do not
comply with the governing construction code or previous applicable code, specially
but not limited to, section 10 of the Uniform Building Code nor the Infernational
Building Code”. Esta categoria, en general, se describe en condiciones de
Razonables a Buenas.,

Por ofra parte, se informa que la condicion Pobre de los estacionamientos en
algunas areas se mantuvo desde el 2014 (segun los FCA) y fue sefialado como un
peligro para la sequridad de las personas y los vehiculos. También, se informa la
necesidad urgente de reparacion o reemplazo. A tales efectos, y segun requerido
por las métricas, este asunto debid ser incluido en las recomendaciones para las
Mejoras Capitales Inmediatas.

Otros: Estacionamiento de empleados
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El reporte {resumen) identifica esta drea como: "Employee parking area have been
improved, more lighting is need for security and safely.” Esta categoria, en general,
se describe en condiciones Razonables.

Resumen del FCA del 2016

Segun requerido por el Plan de Operaciones y de los Estandares de Operacion, la compafiia
de ingenieria contratada debera revisar los sefialamientos (hallazgos) del FCA del afio
anterior y determinar si los mismos fueron atendidos, si requieren de aiguna Mejora Capital
y clasificarlos por prioridad (si son proyectos necesarios por desarrollar de inmediato o a
futuro). Esto no surge del informe. Ademas, destacamos que hay varias areas cuyas
condiciones fueron descritas como Paobres o Criticas.

En cuanto a la entrega del reporte, el Arrendatario presenté evidencia de la entrega del
documento a Puertos y a la Autoridad para las Alianzas Plblico-Privadas.

A tales efectos, se considera que el FCA esta en cumplimiento parcial.

Air Traffic Summary — Year 2016 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares de Operacionales, la Seccion 3.6 y Seccion 4.4.4 del
Plan de Operaciones, requieren la preparacion anual de un Resumen de Trafico Aéreo
(ATS, por sus siglas en inglés} que provea detalles mensuales y comparaciones mes a mes
y aio tras afio, para cada uno de los datos incluidos en las métricas identificadas a
continuacion:

1. Operaciones Aeronauticas (“Aircraft Operations”)

Tabla 57: Resumen Comparativo de Operaciones Aeronduticas 26

Tigo Nim. % Cambio afo
Categoria Totales anterior
Comercial 139,665
(pasajeros y carga)
Operaciones Anuales Aviacion General 8,760
Militar 1,034
Total 150,458 -1,166 {-0.77%)
Cpmerual 13,387
{pasajeros y carga)
Operaciones pico al mes Aviacion General 1,482
Militar 186
Total 15,055 172 (1.16%)
Promedio de Comercial (pasajeros y
. L 432 -2
operaciones diarias carga)
durante mes pico {mes Aviacion General 48 6
picof 31 dias) Militar 6 2
Total 486 6 {1.25%)
Comercial 50 -2
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(pasajeros y carga)
Operaciones en horas Aviacion General 22 2
pico Militar 4 -1
Total 76 -1 (-1.30%)
“Wide body jet” (%) 1.30% 34
“Narrow body jet’ (%) 54.74% 1.86
Mej;':e‘:;::’ta “Regional jef” (%) 0.19% 0%
Piston (%) 27.54% -3.44
Turboprop (%) 16.23% 1.18
“Jet” 31.45% 24
Mezcla de flota general Turboprop 30.15% 118
de aviacion
Piston 38.40% -1.22
Mercados sin paradas Doméstico 45 -5 {-9.80%)
internacional 43 -5 (-10.42%)

Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria.

2. Actividad Comercial

Tabla 58: Resumen Comparativo de Aeronautica bajo Actividad Comercial 2016

. . % Cambio / Diff.
Categoria Tipo Num. Totales con afo anterior
Factor del carga de 83.60% 071%
pasajeros
Domésticos 8,329,121 363,082
Intemacicnales 498,541 33631
Pasajeros anuales Total 8,827,662 396,723
O&D 7,503,513 337,215
Conectando 1,324,148 59,508
Domésticos 867,876 43,849
internacionales 65,082 1,682
Pasajeros en mes pico Total 932,958 45,51
Q&D 795,564 95,141
Conectando 140,384 -46,610
Domésticos 27,996 1,414
Promedio de pasajeros Intemacionales 2,099 54
oor dia en mes pico Total 30,095 1,468
0&D 25,581 1,248
Conectando 4,514 220
Domésticos
Internacionales
Pasajeros en hora pico 0&D No No
Conectando
Total
Actividad de carga Ton. Embarque 65,475 6,752




Informe de Auditoria 177

Ton. Desembarque 108,546 19,769
Total 174,021 26,521

Segun lainformacion incluida en el LAR, Aerostar no cumplid con todas las métricas
requeridas para esta cateqoria. Es decir, Aerostar indica que, para la informacién
de los pasajeros anuales, no tienen los datos disponibles para los pasajeros O&D
y Conectando. También, alegd que no tiene datos para los pasajeros en hora pico.
Destacamos que la misma situacion se alegd en el informe del afo anterior (2015).

3. Usuarios del Aeropuerto (“Tenants”

Tahla 59: Resumen Comparativo de Usuarios del Aeropuerto 2016

Categoria Tota:‘::ra el Diff. afio anterior
Aerolineas de Pasajercs 47 0
Aerolineas de Carga 23 4
Aviacion General 7 10
(GA, por sus siglas en ingles)

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento parcial con el ATS
para el periodo bajo evaluacion.

Capital Improvement Program — Year 2016 Cumplimiento Parcial
La Seccién 5.4.6 de los Estandares Operacionales y la Secciéon 4.4.4 del Plan de
Operaciones, informan que el Programa de Mejoras Capitales (CIP, por sus siglas en ingiés)
debe definir los proyectos planificados a corto, mediano y largo plazo para atender los
hallazgos del FCA y cualguier otro estudio de planificacidn {por ejemplo, el plan maestro).
El CIP debe priorizar proyectos, identificar los proyectos que pueden recibir fondos de la
FAA e identificar los requerimientos ambientales que sean necesarios para su
implementacién. El CIP debe presentarse a Puertos anualmente para su aprobacion.

El Apéndice “A", del Plan de Operaciones, y el Apéndice “D", de los Estandares
Operacionales, disponen la informacion que se debe incluir en el CIP, a saber:
» Resumen ejecutivo con introduccion y trasfondo
* Metodologia utilizada para priorizar los proyectos e informacién de los estudios y
trabajos realizados para identificar los proyectos
» Plan de accién cotrectiva para las instalaciones identificadas en el FCA en
condiciones razonables, pobres y/o criticas; e identificar su prioridad bajo las
categorias de: Critico, Alto o Bajo
» Descripcion de las mejoras capitales planificadas para los primeros 5 afios del
CIP
» Estimado de costos para todos los proyectos planificados en el término de 0-10
afos, incluyendo la identificacion de potenciales fuentes de fondos
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El Arrendatario proveyo el CIP para el 2016 y evidencia de su presentacion2®4, pero este no
incluye toda la informacién requerida en el Apéndice “A", del Plan de Operaciones, y el
Apéndice “D", de los Estandares Operacionales, ni documentacién que contenga
informacion relacionada con los requisitos antes mencionados. Por tal razon, se considera
en cumplimiento parcial con esta obligacion.

= Sustainability Report — Year 2016 _En Cumplimiento
La Seccidn 5.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 5.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anuaimente, se reporten los esfuerzos, compromisos y desempefio del
Arrendatario en lo ateniente a las metas de sustentabilidad ambiental, econémica y social.
Este informe debe documentar las metas y logros ambientales del Aeropuerto y medir el
progreso de estas contra el desempefio histérico.

Segun el Apendice “D", de los Estandares Operacionales, el informe debe reportar las metas
y progreso en las siguientes categorias (sin limitarse a estas). cambio climatico,
conservacion de energia, conservacién de agua, manejo de los recursos naturales,
reduccion de desperdicios sélidos y reciclaje, calidad del aire, ruido, materiales peligrosos
y el desempefio histérico.

Conforme a la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria.

= Safely Report - Year 2016 En Cumplimiento
La Seccion 6.2 y 6.4.6 de los Estandares Operacionales, Seccion 6.6 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe de seguridad
(personal) documentando su desempefio en la seguridad def pablico en general y de todos
los empleados del Aeropuerto. Ei informe debera contener, como minimo, la siguiente
informacién: introduccidn (donde incluya la descripcion de las politicas de seguridad del
Aeropuerto y el desempefio histérico), incidentes de seguridad, riesgos de seguridad,
resumen de autoinspecciones (cumpliendo con la circular FAA 150/5200-18C).

Segin la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplio con todas las métricas
requeridas, con excepcion del desempenio histérico.

= Security Reporf - Year 2016 En Cumplimiento
La Seccion 8.4.6 de los EstAndares Operacionales y la Seccion 8.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se prepare un informe donde se documente el desempefio del
Arrendatario en la seguridad del Aeropuerto, en cumplimiento con las regulaciones
federales incluidas en 49 C.F.R. 1542 y |a Parte 139, entre otros requerimientos aplicables.
El Apéndice “D" de los Estandares Operacionales, describe la siguiente informacion y datos
como requisitos minimos, a reportarse: Introduccién (donde incluya un resumen del Plan de
Seguridad del Aeropuerto), resumen de incidentes de seguridad durante el afio reportado y
los cambios propuestos al programa (para prevenir o mitigar futuros incidentes).

284 Vgase "SharePoint 19_Seventh Request>12_FAA ACIPs (Evidence of Submission)>FAA ACIP 2016{Evidence of Submission)".pdf.
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Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplio con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

Emergency Report - Year 2016 En Cumplimiento
La Seccion 9.8.7 de los Estandares Operacionales y la Seccion 9.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se prepare un informe de emergencias que documente el
desempefic del Arrendatario en la atencién y respuesta de emergencias (reales y
simuladas) en el Aeropuerto. EIl Apéndice “D”, de los Estandares Operacionales, describe
la siquiente informacién y datos, como los requisitos minimos que deben reportarse:
Introduccién (donde incluya un resumen del plan de emergencias del Aeropuerto y los
incidentes historicos de las emergencias significativas), resumen de los incidentes de
emergencia ocurridos durante el periodo reportado, entrenamientos, deficiencias y las
medidas correctivas para atender las deficiencias identificadas y para la ejecucion de los
proyectos relacionados que deben llevarse a cabo durante el préximo periodo de reporte.

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

Level of Service Report ~ Year 2016 Cumplimiento Parcial
La Seccion 10.5.6 de los Estandares Operacionales y la Seccidn 10.4.7 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe en el que se
documente el nivel de servicio en las areas funcionales y se resuman los resuitados de la
encuesta anual de servicio al cliente realizada durante el periodo reportado.

El informe debera indicar, para cada area funcional/categoria, si el servicio es: excelente,
bueno, justo o deficiente. Se debera reportar el porcentaje de respuestas para cada una de
las categorias. El Arrendatario tendra que atender las reas funcionales/categorias que
reciban una calificacion de pobre del 20% o mas de los encuestados. El objetivo del
Arrendatario debera ser recibir comentarios excelentes o buenos para cada categoria/ area
funcional, de al menos el 80% de los encuestados.

El Arrendatario informé que se realizaron encuestas de satisfaccion al cliente durante el
2018, pero no indicd cuantas. Reveld que en las encuestas se le pidié al cliente evaluar el
nivel de servicio en el Aeropuerto del 1 al 5, 1 siendo malo y 5 excelente. Notamos que el
Arrendatario no utilizé la métrica requerida, y tampoco evalud todas las areas funcionales.

Abajo las areas y los componentes que deben incluirse en la encuesta y el cumplimiento
del Arrendatario con estas. Destacamos que, el promedio para cada area fue calculado por
nosotros segan la puntuacion usada por el Arrendatario (*); asi como, la determinacion entre
excelente, bueno, justo o deficiente. Segin nuestra evaluacion, y para ajustarlo a la medida
requerida, equiparamos las puntuaciones del 1 al 5 usadas por el Arrendatario a lo siguiente:

v 5-excelente

v' 4 -bueno

v 3-justo

v 2 —deficiente

v 1-pésimo
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equipaje

Area Componente Cumplimiento Eromegio
Sefalizacion y orientacion hacia 408
y desde el Aeropuerto '
Disponibilidad de N/A
estacionamiento econdmico
Acceso al Aeropuerto y Disponibilidad de N/A .75
Estacionamiento estacionamiento a corto plazo
Congestion vehicular frente al N/A
terminal
Orientacion hacia y desde area 342
de alquiler de vehiculos )
Apariencia general y limpieza 4
Servicio al cliente por parte de 405
los empleados )
“Ticketing” para Pasajeros Tiempos ‘,"" e§pem Y congestion 3.86 4
Experiencia general en el
“ticketing™ y el area de espera 4
(“lobby"
Sefializacion y orientacion 408
. . Servicio al cliente por parte del
Screening de seguridad . .84
para paszieros ' personal de seguridad _ 3.7
Tiempo de espera y congestion 387
Apariencia general y limpieza 4,02
Acceso a la informacién de vuelo 3.93
Areas de espera para Disponibilidad de asientos 353 175
salidas Disponibilidad de espacios y 278 )
circulacion de pasajeros '
Disponibilidad de concesionarios 3.49
Apariencia general y limpieza 401
Si{as opciones de comida y 357
bebida son adecuadas ’
Concasionarios del Si las opciones de tiendas son 349
Terminal ‘ .adecuadas _ 3.59
Silas opciones de periodicos y 157
regalos son adecuadas ’
Servicio al cliente por parte de 382
los empleados )
Apariencia general y limpieza 3.88
Si es adecuado en los puntos de 185
Bafos del Terminal chequeo de seguridad pre y post ’ 3.93
Accesibilidad o distancia hacia 195
los bafios ’
Apariencia general y limpieza 4.24
Area de rfacl‘amo de Informacion relacionada al No hay 435
equipaje dispaositivo de reclamo de dispositivo
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Tiempo de espera para recoger No se
equipaje encuesté
Disponibilidad de espacio y 441
circulacion de pasajeros )
Qrientacion desde el 4rea de
espera (“gate”) hacia el reclamo 4.41
de equipaje
COrientacién desde ¢l area de
e . No se
reclamo de equipaje hacia el .
. s encuestd
area de transportacion terrestre
Disponibilidad de concesionarics 4.34

Segun la informacion reportada, Aerostar cumplié parcialmente con esta obligacion ya que,
aunque realizé la encuesta con la mayoria de los parametros, no utilizd el método de
calificacion dispuesto y no encuesté para todos los componentes requeridos. Tampoco
informd sobre la cantidad de clientes encuestados, ni el porcentaje obtenido por calificacion.
Notamos que, para la métrica de “tiempo de espera para recoger equipaje”, en una nota al
calce, se indica que la encuesta se hace mientras los pasajeros esperan por el equipaje y
que se cumple con el nivel “C" del estandar de [ATA. Sin embargo, no se proveyeron datos
sobre la aludida encuesta para poder confirmar cumplimiento.

Notamos que, en promedio, el nivel de servicio para las areas funcionales esta entre justo
y bueno, pero no excelente, que es la meta que se le requiere al Arrendatario. Se observd

que los pasajeros encuestados para este afio (2016) brindaron una calificacion mas baja en

la mayoria de las &reas, en comparacion con los datos obtenidos en las encuestas del 2015.

H. Resumen de la Evaluacién — 2016

El Arrendatario cumplié con la mayoria de los reportes requeridos en la Seccion 1.2.5 de los
Estandares de Operacién. Los reportes que no cumplieron con los requisitos y métricas establecidas
por los Estandares de Operacion fueron: “Level of Service Report”y “Capital Improvement Program’.
Para el primero, el Arrendatario utilizd otras métricas de evaluacion que no son las requeridas. Por
otra parte, para el CIP, no proveyd evidencia de que el mismo fue desarrollado y presentado a las
partes pertinentes.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con el LAR del 2016.

La Tabla 61, a continuacién, muestra el resumen de los resultados de la evaluacién de los
Estandares de Operacion del Aeropuerto.
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Tabla 61: Resumen de la Evaluacion de los Estindares de Qperacion del Aerp) para el 2016

Criterig Ano 2016

Lessee Annual Report
o Operational Performance Report CP
» Facilities Conditions Assessment CP
o Air Traffic Summary CP
s Capital Improvement Program CP
o Sustainability Report C
o Safely Report ' c
s Securiy Report ' C
s Emergency Report c
o [level of Service Report CcP

Leyenda: C= En Cumplimiento  CP = Cumplimiento Parcial e I=Incumplimiento ® N/A = No Aplica

I. Recomendaciones - 2016
El Arrendatario debe cumplir a cabalidad con las métricas establecidas, ya que estas definen los
criterios de evaluacion, los cuales deben cumplirse para satisfacer |la operacion del Aeropuerto en
un nivel optimo de servicio. Las métricas requieren que el Arrendatario incluya, como minimo, los
estandares relevantes para el desemperio, descripciones de las facilidades, sistemas y actividades
incluidos en el Apéndice “D’, de los Estandares de Operacién y del Plan de Operaciones.

Los reportes relacionados a las Mejoras Capitales (incluyendo el “Facilities Condition Assessment”)
requieren mas atencion. Se recomienda que estos reportes incluyan e identifiquen los proyectos
como: proyectos iniciales, estatus de los proyectos, ‘Small Capital Projects’, “Major Capital
Projects”, costos de los proyectos, contratistas a cargo de los proyectos, objetivos de los proyectos,
entre otra informacion, y que describa los avances del Aeropuerto en el desarrolio de estos.
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Se recomienda que los informes de “Safely Indicator for Airfield Maintenance Activities™ (SIAMA),
brinden todos los parametros y criterios de las inspecciones y/o pruebas requeridas. Por ejemplo,
se sugiere proporcionar mas informacion relacionada a las pruebas de friccion al pavimento de las
pistas, ya que hay una lista limitada de equipos (“Continuous Friction Measuring Equipment’}
aprobados por la FAA para realizar dichas pruebas, y las guias de evaluacion especificas no fueron
incluidas en los reportes trimestrales (solo se incluyeron gréficas de los datos obtenidos). También,
se recomienda incluir en el reporte fotos de las pruebas, inspecciones, procesos, entre otra
informacidn pertinente, como evidencia de los trabajos realizados y los resultados obtenidos.

Para la evaluacion de los Niveles de Servicio, se recomienda la modificacion de las encuestas a los
pasajeros. El Arrendatario debe utilizar las alternativas requeridas en las métricas (excelentes,
buenos, justos/razonables o deficientes), informar sobre el nimero de personas encuestadas y el
porcentaje de personas por calificacién, en cumplimiento con los Estandares de Operacién y el Plan
de Operaciones del Aeropuerto. Estas alternativas son especificas para poder calcular el porcentaje
de las respuestas de los pasajeros y poder identificar las funciones que requieran atencion.

LAR 2017
En esta seccion se estar evaluando el reporte y otros documentos correspondientes al afio 2017,
entregado el 1 de marzo de 2018,

A continuacion, se presenta el analisis realizado para la evaluacién del “Lessee Annual Report
(LAR)295 2017 v. 2016", el cual se realiz6 comparando las métricas requeridas por los Estandares
de Operacion y el Plan de Operaciones con los datos obtenidos por Aerostar, a través de los reportes
anuales y otros documentos solicitados:

v QOperational Performance Report - Year 2017 Cumplimiento Parcial
La Seccién 2.4.6 de los Estandares Operacionales, la Seccion 2.4 y Seccion 3.6 del Plan
de Operaciones requieren que el Arrendatario reporte, anualmente, informacion sobre el
desempefio de varias instalaciones. Las métricas identificadas como requisito minimo son
identificadas a continuacién:

Airfield
o ‘“Airfield"/Operaciones del Aeropuerto - bajo esta categoria se evalia el cumplimiento
con las siguientes métricas:

Tabla_ 62 A_né_lis_i_s de ngracione; en el"fA'rfield" 201_'(

inspecciones visuales del “airfield” | 1 por cada tumo de 8 hrs Si

Inspecciones visuales def terminal | 1 por cada tumo de 8 hrs Si

Inspecciones area de combustible | QObservacion durante si
llenade

Condiciones de area de campo 1 por cada tumo de 8 hrs

(dia promedio) S

295 \aase Sharepaint 02_Plans and Reports ~ Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement) > 01_Lessee Annual Reports.
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Prueba de friccion pavimento Semanal Si

Alumbrado y sefializacion “airfield” Diario Si

Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplio con todas las métricas
requeridas para esta categoria. No obstante, con el propésito de evaluar mas a fondo
los datos reportados, se le solicité al Arrendatario una muestra (documentacion
adicional o evidencia) para los meses de junio y julio de 2017, ya que son meses pico.
La muestra solicitada fue para lo siguiente: inspecciones visuales del “airfield”,
inspecciones visuales para terminal "landside”, inspecciones en las areas de
abastecimiento de combustible, reportes de las condiciones de campo en un dia
estandar y prueba de friccion del pavimento en un dia estandar.

El Arrendatario suministré como evidencia los informes trimestrales (véase 01_"Self-
Inspection Reports™%) en donde se identifico lo siguiente:

L]

Para las inspecciones visuales del airfield”, inspecciones visuales para
terminal "landside” y fos reportes trimestrales de las condiciones de campo
en un dia estandar, no es posible identificar si se realizd una inspeccidn
cada ocho (8) horas segun requerido por las métricas, ya que, en las Listas
{tablas) de Verificacion de Auto Inspeccién de Seguridad del Aeropuerto,
suministradas por e! Arrendatario, muestran solo dos (2) inspecciones (Dia
y Noche), a cargo del supervisor. Aunque el estandar segln definido en los
Estandares Operaciones, indica una inspeccion por cada turno de 8 horas
(Tomando en consideracion que la operacidn del Aeropuerto es 24/7,
deberian ser tres (3) inspecciones diarias) segln se establece en el Manual
de Cerfificacion del Aeropuerto (ACM, por sus siglas en inglés) aprabado
por 1a FAA, las inspecciones requeridas son dos, una durante el dia y otra
durante la noche.

Por ofra parte, la Lista de Verificacion de Auto Inspeccion de Seguridad del
Aeropuerto indica que esta acorde con las disposiciones de la Revisin #3
del 2017 del ACM.

Se recomienda revisar y modificar la lista de auto inspeccidn, para que se
incluya 1a hora de la inspeccién y el nombre (0 iniciales) de la persona que

_efectud la inspeccion.

Inspecciones en las areas de abastecimiento de combustible - el
Amendatario suministrd reportes trimestrales (véase 03_"Fueling
Inspections™%). La hoja de inspeccion del Aeropuerto indica que esta
acorde con las disposiciones de la Revision #2 de julio de 2014, del Manual
de Certificacion de Aeropuertos. Ademas, las inspecciones contienen el

2 \féase “Sharepoint 14_Third Request > 01_Sel-Inspection Reports > 2017".
7 \léase “Sharepoint 14_Third Request > 03_Fueling inspections”.
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sello de la FAA, por lo que se infiere que las mismas estan aprobadas por
dicha agencia federal.

A estos efectos, se considera que este asunto cumple con las métricas
establecidas.

+ Prueba de friccion del pavimento — el Arrendatario suministro los reportes
trimestrales “Safely Indicafor For Airfield Maintenance Activities” (SIAMA)
(Véase 02_"Hi-Lite Quarterly Reports™9), realizados por la compaiiia HI-
LITE. En estos reportes se informa, mediante grafica, el reporte del
comportamiento de la friccion en el transcurso de los meses para las pistas
8-26 y SJU 10-28, manteniéndose sobre los minimos requeridos por la
FAA.

Sequn las métricas aplicables para esta prueba, las_mismas deben
realizarse semanalmente. A tales efectos, se considera que este asunio
esta en incumplimiento). Se recomienda incluir en el reporte trimestral de
HI-LITE, fa siguiente informacion: descripcién, equipo utilizado e imagenes
de la prueba de friccion del pavimento, ya que en el reporte solo se
presentan graficas de los resuitados. Esto, a diferencia del mantenimiento
de las luces, letreros, marcas de pavimento, remocion de goma, entre
otros, en donde el reporte si muestra evidencia de los trabajos.

¢ Pistas —esta categoria requiere que el Arrendatario reporte como minimo las siguientes
métricas:

Tabla 63: Analisis de Operaciones de las Pistas 2017

Cierre de pista no Menos del promedio histérico gj*
programada en los (timos 5 afios
Incursiones par vehiculos o Ninguno g
peatones
Remocién de goma del Segiin circular de la FAA Si
pavimento

Segun la informacion incluida en el LAR, se realizaron cierres no programados de las
pistas debido a un accidente y por el paso de dos eventos atmosféricos (huracan Irma
y Maria). Estos incidentes fueron emergencias debidamente reportadas; por lo que, no
se considera un incumplimiento con las métricas.

Por otra parte, con el propdsito de evaluar mas a fondo los datos reportados, se le
solicité al Arrendatario una muestra (documentacion adicional o evidencia) para los
meses de junio y julio de 2017, ya que son meses pico. La muestra solicitada fue para
los trabajos de remocion de goma del pavimento.

28 \féase “Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports”.
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El Arrendatario suministrd los reportes trimestrales “Safely Indicator For Airfield
Maintenance Activities” (SIAMA) (véase 02_"Hi-Lite Quarterly Reports™%), realizados
por la compaiiia HI-LITE. En estos reportes se brinda una descripcién e imagenes de
los trabajos realizados.

A tales efectos, se considera que este asunto esta en cumplimiento con las métricas
establecidas.

Terminal de Pasajeros

Para esta area, se evalla el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacién. Noten, que en ia columna de cumplimiento
identificamos si Aerostar reportd cumplimiento con el estandar y, en otras instancias, el
porcentaje de veces que el tiempo de respuesta y reparacion estuvieron cumplimiento con
los estandares (En la columna de “Cumplimiento” se incluyeron estos dos valores
identificados como “% Resp, Rep’, respectivamente).

Tabla 64: Andlisis de Operaciones del Terminal de Pasajeros 2017

. , Nivel del icio “C", sequ ,
Fila de “Check-in" Area pasajeros Ivel de Selr:%o C", segin Si
Areg de @Perd Area pasajeros Nived del Servicio “C” segun i
circulacion IATA
Control de hrea pasaieros Nivel del Servicic “C" seqlin 5i
pasaporte pasa) IATA
Area reclamo de ; , Nivel del Servicio “C” segtin .
. Area pasajeros Si
equipaje IATA
Tiempo max. en fila Minutos Economy: 0-32; Business: 0- g
Bafios plblicos 16 limpiezas por dia, 1
Nim. Promedio limpieza por persona por bafio
dia por bafio si
Inspecciones del supervisor | 2 inspecciones por bafio por
tumo
Plataforma del Marcas de lineas “Lead-in" i,
., 2 veces al afio
avion {apron)
Marcas de lineas de Pare .
2 veces al afio
Marcas de “safety envelope 2 veces al afio Si
Huminacion de rampa .
Inspeccion semanal,
reparacion dentro de 24 hrs
de notificacion
Proyecto en
Proteccion contra rayos 35% progreso

299 \fgase “Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports”.
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Inspeccion mensual,
reparacion dentro de 24 hrs
de notificacion
L % Resp, Rep
Puertas 5 min tiempo de rets',puesta, 1 100, 89.89
hr reparacion
Funcionamiento general 5 min "e"‘P," de respuest?. 2 100, 93.75
hr reparacion, de ser posible
Puentes de carga Energia en piso (“ground”) 5 min tlgmpo de res_?uesta, 2 100, 100
dias reparacion
15 min f
Agua potable 5 min tiempo de r.e'spuesla. 100, 100
2 hr reparacion
hire pre-acondidionado | 1> Min lempo derespuesta, | 00 4,
2 dias reparacion
SISt.e ma para. EI. ?wboum{ 5 min tiempo de respuesta | 80, 60
manejo de equipaje Inbound s
A 2 hr reparacion
Dispositivos
Sistema para el Elevadores 30 min fiemno de resouesta 91.67, 80.56
transporte de “gscalators” P p 94.12, 97 .06
. — , 4 hrs de reparacion
pasajeros 'moving walkways N/A
“USDA Booths™ Horas de operacion 4 hrs antes de |a primera
salida del dis hasta la Oltima | 6 am- 9:30 pm
salida programada para el segin USDA
dia
Servicios de Horas de operacion Desde la primera salida o
inspeccion federal programada hasta la dltima
. Pantalla?‘s de Funcionamiento general 2 hrs de respuesta, 2 hrs de ’
informacion de B Si
reparacion
vuelo
Sistema de alta voz En el ‘gate” 5 min de repuesta, 2 hrs de Si
En todo el terminal reparacion
Clima en el terminal Entre 70 — 74 grados 30 min de respuesta, 3 dias
“ i P 88.71, 98.84
Fahrenheit de reparacion
Electnmd?d enel Generador de emergencia Inspeccién bisemanal Si
terminal
leple'za del Todas las areas publicas Diarig, resPuesta a §errames g
terminal segun requenido
Remocion de Vaciado de zafacones y . ) . .
basuraen el Diario, seqlin sea necesario Si
. reemplazo de bolsas
terminal

o Aircraft Apron — Seglin la informacion incluida en el Reporte Anual, Aerostar cumplid
con todas las métricas requeridas para esta categoria. Estas inspecciones y/o pruebas
de marcas de plomo en las lineas, marcas en las lineas de frenado y “safety envelope
markings™ fueron realizadas por la misma compaiiia (HI-Lite), la cual certifica los
trabajos realizados. No obstante, con el propésito de evaluar mas a fondo los datos
reportados, se le solicitd al Amendatario una muestra (documentacién adicional o
evidencia) para los meses de junio y julio de 2017, ya que son meses pico. La muestra
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solicitada fue para los trabajos de: marcas de plomo en las lineas, marcas en las lineas
de frenado y el “safely envelope markings”.

En respuesta a la solicitud de la muestra, el Arrendatario proveyd:

Para la proteccion contra rayos, Aerostar indicd que el Terminal “A” esta en
operaciones, Terminal “B" y “C", pendiente a completar para el 2018 y el Terminal *D”
en espera de ser completado para el 2019.

El Arrendatario suministrd los reportes trimestrales SIAMA (véase 02 "Hi-Lite
Quarterly Reports™%), realizados por la compafia HI-LITE. En estos reportes se
brinda una descripcidn e imagenes de los trabajos realizados.

A tales efectos, se considera que este asunto esta en cumplimiento con las métricas
establecidas.

¢ Puentes de Carga — Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplid
parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas de las
reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las métricas; no
obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos. Por ofra parte, se identifico que los
porcentajes de las respuestas y las reparaciones fueron mejores que en el afio
anterior,

+ Sistema de Manejo de Equipaje —Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar
cumpli6 parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas
de las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por
las métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos. Por otra parte, se
identificé que los porcentajes de las respuestas fueron mejores que en el afio anterior,
pero el porcentaje para las reparaciones disminuy6, en comparacién al afio anterior.

= Sistema de Transporte de Pasajeros —-Segun la informacion reportada, Aerostar
cumplio parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas
de las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por
las métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

+ Pantallas de Informacion de Vuelos — Aerostar cumplio parcialimente con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que en el Apéndice ‘D" del *Operational
Performance Report — Year 2017”7 detalla que se reportaron 43 inconvenientes
relacionados a las pantallas de informacién de vuelos, pero solo dos (2) no se
repararon en el tiempo requeride por las métricas. No obstante, el 95% de los
inconvenientes fueron resueltos cumpliendo con las métricas. Esto, en comparacion
con el pasado afo durante el cual el 97% cumplieron con las métricas, mientras que
el 3% no cumpli con el tiempo de reparacion requerido.

w0 \féase “Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports”.
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+ Paging Systems - Aerostar cumplié parcialmente con las métricas requeridas para
esta categoria, ya que en el Apéndice "E" del “Operational Performance Report - Year
2017" muestra que se reportaron 59 inconvenientes relacionados a los “‘Paging
Sysfems”, dos (2) de ellos (para el 3%) no se repararon en el tiempo requerido por las
métricas; no obstante, 57 o el 97% de los inconvenientes fueron resueltos cumpliendo
con las métricas. Esto, en comparacion con el pasado afio el cual 96% cumplieron con
las métricas, mientras que el 4% no cumplié con el tiempo de reparacion requerido.

o Clima del Edificio del Terminal — Aerostar cumplidé parcialmente con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que informan que para el 88.71% de las veces el
tiempo de respuesta estuvo dentro de las métricas requeridas, mientras que el 98.84%
de las veces se realizaron las reparaciones necesarias en el tiempo requerido.

Transporte terrestre y estacionamiento
Para esta area se evalua el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacion;

Tqbla 65 Ané_lif.iiq_g AO_p_erat_:iones del Tg'anqune Tqustrg y rE;;_acipnam?ento 2017 _

Salida de vehicul : . )
cace VEU:S;OS en area % vehiculos estacionados doble 10% Si
L hicul ,
egadé de vehiculos en % vehiculos estacionados doble 10% Si
area curva
Taxi Tiempo max. espera (min) 5 Si
Estacionamientos de . . .

“Shutties” Tiempo max. espera (min) 10 N/A
Estacionamiento de Hrs. méax. por afio que estacionamiento 19 si
vehiculos por hora esta lleno o cerrado ’
Estacionamiento de Hrs. méx. por afio que estacionamiento .

. . . 10% Si

vehiculos por dia esta lleno o cerrado
Estacionamiento de Hrs. max. por afio que estacionamiento
. - , 0% N/A
vehiculos econémicos 513 lleno o cemado

Segun la informacion reportada, Aerostar cumplid con todas as métricas requeridas
para este reporte.

Resumen del Operational Performance Report 2017

De lainformacion presentada en el “Operational Performance Report- Year 2017” se puede
determinar que Aerostar estuvo en cumplimiento parcial con las métricas requeridas. Esto
se debe a que categorias tales como las que se mencionan a continuacion, no cumplen a
cabalidad de las métricas establecidas: Inspecciones Visuales del *Airfield”, Inspecciones
Visuales para Terminal/"Landside”, Prueba de Friccion del Pavimento, Puentes de Carga,
Sistema de Manejo de Equipaje, Sistema de Transporte de Pasajeros, Pantallas de
Informacion de Vuelo, “Paging Systems” y Clima del Edificio del Terminal. Aungque los
asuntos fueron atendidos y resueltos, para algunos parametros el tiempo de respuesta y
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reparacion fue mayor al requerido. No obstante, los porcentajes para el tiempo de
reparacion, en su mayoria, estuvieron sobre el 90%.

»  Facilities Condition Assessment (FCA) — Year 2017 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 4.4.2 del Plan de
Operaciones, requieren que se clasifiquen las instalaciones del Aeropuerto, utilizando las
siguientes categorias: Excelente, Bueno, Razonable, Pobre, o Critico (en inglés
Excellent, Good, Fair, Poor o Critical, respectivamente). Estas categorias son definidas en
los Estandares Operacionales y el Plan de Operaciones. Ambos documentos, requieren que
el Arrendatario realice todos los esfuerzos razonables para mantener cada instalacion en
buenas o excelentes condiciones. Ademas, requieren que en el FCA se incluyan
recomendaciones de mejoras capitales que deban realizarse de forma inmediata por
motivos de seguridad y de mejoras a realizarse a futuro a corto, mediano y largo plazo,
segun las condiciones lo ameriten.

Para este afio bajo evaluacién (2017), Aerostar nos proveyd el “Facilities Condition
Assessment 2017" (correspondiente al LAR 2017 v. 2016)30" preparado por la compaiiia
René Acosta y Arquitectos®0? (compafiia de ingenieria profesional con licencia contratada
por el Arrendatario). En este documento, se incluye un resumen de los hallazgos para las
Areas Funcionales y las hojas técnicas (hojas de inspeccion) de las inspecciones de campo
realizadas a las instalaciones del Aeropuerto.

Las Areas Funcionales, segin requeridas por los Estandares de Operacién, son evaluadas
a continuacion:

Area Funcional: “Airfield”

¢ Sistemas eléctricos, incluyendo las luces del “Airfield”, controles y otros sistemas
automatizados
El reporte (resumen) describe esta area como: “Electrical, lighting confrols and
other systems are working appropriately.” En general, fas condiciones para esta
categoria se describen como Buenas. No obstante, el resumen indica que “limited
working space, or clearance, in some electrical panels is a possible hazardous
condition.” Por ende, esta situacion debe atenderse.

» Sistemas mecanicos
El reporte (resumen} describe esta area como: “One of the areas where we have
seen great improvement is on mechanical equipment condition and operational
maintenance...New efficient and automatic control systems were observed in most
mechanical rooms... These areas are in good condition.” En general, las
condiciones para esta categoria se describen como Buenas.

o Sistema de utilidades

0: Véase *Sharepoint 02_Plans and Reporis — Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement) > 02_Faciities Conditions Assessment
(FCA) of CAMP > 07_FCA 2017 {Corresponding to LAR 2017 v. 2016)".

32 \laase *Sharepoint 02_Plans and Reports - Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement) > 02_Facilities Condifians Assessment
(FCA) of CAMP > Retention of Engineering Firm for FCA *> 01_René Acosta Arquitectos, CSP.
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Para esta area no se describen otros sistemas de utilidades que no sean los que
tienen componentes eléctricos y mecanicos. La condicidn de estos, se describen
en general como Buena.

Sistemas de comunicacion
Los sistemas de comunicacién para esta area no fueron identificados.

Sistemas de seguridad
Aparte de las marcas y la sefalizacion, no se identifican o describen otros sistemas
de seguridad en el area.

Pavimento

El reporte (resumen) describe esta area como: "Runway are in good condition, and
taxiways Alpha, Bravo, Charlie, Hotel, and Sierra have clusters of asphalt that are
in simifar condifion to last year, which is good.” En general, las condiciones para
esta categoria se describen como Buenas.

Por otra parte, se informa que la Pista 8-26 pronto se rehabilitara con concreto y
que se repararan las juntas en la Pista 10-28. En los pasados FCA, este asunto se
habia identificado como un peligro a la seguridad. Es importante sefalar que el
Arrendatario tomo accion al respecto.

Paisajismo

El reporte (resumen) describe esta area como: "We have seen improvements in this
area year after year, and it appears to be in good condition.” En general, las
condiciones para esta categoria se describen como Buenas.

Sistema de abastecimiento de combustible para vehiculos aeronaves, y facilidades
asociadas al almacenamiento

El reporte (resumen) identifica esta area como: "Airplane and vehicle refueling
areas, as well as fuel storerooms, ought fo have a thorough analysis to confirm full
compliance with all relevant mandatory requiation. This analysis is done by a
technical specialist, which is usually provided by user tenants. From its appearance
on the outside, these areas look to be in good condition.” En general, y sujeto al
sefialamiento de que es necesario un analisis abarcador de cumplimiento, las
condiciones fisicas para esta categoria se describen como Buenas.

La compafiia encargada de la evaluacion ha informado, desde el primer FCA
(2014), que esta 4rea debe ser evaluada mas a fondo por un especialista, para
verificar el cumplimiento con los codigos/reglamentacion vigente aplicable.

Trituradores
Los trituradores no fueron identificados o descritos en el reporte. Al parecer, no hay.

Area Funcional: Terminal y Vestibulo

Elementos de arquitectura y sistemas
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El reporte (resumen} se informa que: 1) “Currently, Terminals “A”, “B™ and “C” are
in excellent _conditions”. 2) “Unfortunately, Terminal ‘D" was already in poor
conditions, from an architectural point of view, and it suffered great damage during
hurricane Maria.” Segiin la descripcion ofrecida, las condiciones de esta categoria
para los Terminales A", “B" y “C" se describen como Excelentes, mientras que
para el Terminal “D”, se describen de Razonables a Pobres.

Letreros (Sefializacion)

Las hojas de inspeccion describen las condiciones para esta categoria como
generalmente Buenas, con excepcion de algunas areas en el Terminal “D”, y ofros
letreros que no cumplen con requerimientos de ADA, o a los que les falta
iluminacién.

Pisos

Las hojas de inspeccion describen las condiciones de esta categoria en general,
de Razonables a Buenas, dependiendo del area y del terminal. En el Terminal “D”
y en algunas areas del Terminal “B", hay pisos que se describen en condiciones
Pobres o Criticas.

Techos

El reporte (resumen) describe esta area como: “Currently, Terminals ‘A”, ‘B and
‘C” are in excellent conditions. Aerostar is currently working on construction
documents for the rehabilitation and modernization of Terminal “D’, which was most
affected by the hurricane.” Los techos de los Terminales “A”, “B" y “C” se describen
en condiciones de Buenas a Excelentes, mientras que los techos del Terminal “D",
se describen en condiciones de Razonables a Pobres; por lo que, se ha
identificado como un proyecto de Mejora Capital.

Paisajismo
No se identifica el paisajismo en esta area. Pero, en las zonas terrestres, se
describe como en Buenas condiciones.

Sistemas ambientales
Los sistemas ambientales no fueron identificados o descritos en el reporte.

Sistemas estructurales

Como se describe arriba, los sistemas arquitecténicos y estructurales de los
Terminales “A”, “B" y “C’, se describen en Buenas o Excelentes condiciones. Sin
embargo, las condiciones de los sistemas estructurales en el Terminal “D°,_se
describen de Razonables a Pobres: por lo que, se ha identificado como un

proyecio de Mejora Capital.

Sistemas mecanicos
Las condiciones de los sistemas mecanicos varian sequn el area o terminal. En los
Temminales “A”, “B" y “C", las condiciones son generalmente Buenas, pero en el
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Terminal ‘D", las condiciones de estos sistemas se describen como, generalmente,
Razonables o Pobres.

« Sistemas eléctricos, incluyendo controles y otros sistemas automatizados
Las condiciones de los sistemas eléctricos se describen en las hojas de inspeccion
como generalmente Buenas, con excepcibn de algunas estructuras
abandonadas, en las cuales la condicion de estos sistemas se describe como
Paobre.

¢ Sistemas de plomeria
Las hojas de inspeccion describen la condicién de estos sistemas como Buena.

o Sistemas de seguridad de vida: proteccion contra incendios y otros sistemas de
emergencia
Los sistemas de seguridad de vida que fueron identificados en el reporte son los
de proteccion contra incendios y los sensores de ocupacion, en algunas areas.
Las hojas de inspeccion describen su condicién como generaimente Buena, con
excepcion de algunas areas en el Terminal ‘D",

s Sistemas de transporte de pasajeros
Las hojas de inspeccion describen la condicion de estos sistemas (“Passenger
conveyance”) de Razonables a Buenas, con excepcién de algunas areas en el
Terminal “D".

o Sistemas de utilidades
Los sistemas de utilidades eléctricas y de plomeria se describen arriba,

¢ Sistemas de comunicaciones
Aparte del cuario de telecomunicaciones, el reporte no identifica otros sistemas.
El cuarto de telecomunicaciones se describe en condiciones generalmente
Razonables.

¢ Sistemas de seguridad
Aparte de la sefalizacion, cuya descripcion general es que esta en condicion
Buena, no se identifican o describen otros sistemas de comunicacion.

Instalaciones del Area de Carga
e Areas de estacionamiento de automaviles y camiones
El reporte {resumen) describe esta area como "... is in good condition.” Su
condicién de describe como Buena.

Por ofra parte, es importante sefialar que el reporte indica que el Arrendatario
realizd mejoras en las estructuras, pavimento, iluminacion y otras areas. Ello, tras
el impacto del Huracan Maria.

o ‘“Aircraft parking apron”
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El reporte {resumen) identifica esta area como:
general, su condicion de describe como Buena.

.. Is in good condition.” En

» Edificios
El reporte (resumen) describe esta area como: “Structures that function as
distribution centers are also being repaired, particularly the roof areas. Until these
repairs are completed, the buildings are considered fo be in fair condition condn‘:on
llumination and safely markings have been upgraded and are in good condition.
Segun la descripcion ofrecida, la condicién para esta categoria se describe de
Razonable a Buena.

Areas terrestres, carreteras y estacionamiento
s Elementos de acceso terrestre
Las hojas de inspeccion describen la condicion de estos elementos
(“ground access elements” de Razonable a Buena.

¢ Sistemas de utilidades
Las condiciones de los sistemas de utilidades eléctricas y de plomeria, se
describen arriba.

s Pavimento
El reporte (resumen) describe esta area como: "The asphalt covering the
airport’s public roads is in good conditions.” Esta en Buenas condiciones.

» Paisajismo {“Landscaping”)
En las hojas de inspeccitn se describe la condicion para esta categoria
como generalmente Buena.

« Areas de vehiculos comerciales

El informe no distingue estas areas. En el resumen se indica que: “As
mentioned in past reports, the taxi zone has very limited space considering
the great number of taxies that visit the airport. Aerostar is working on this
mafter to determine what type of improvements will be implemented.
Condition-wise, the area is clean and has been repainted. It looks slightly
better than the previous years and is in good condition. The employee
parking area has also been enhanced.” Esta en Buenas condiciones.

s “Cell phone lots”
El reporte (resumen) describe esta area como: "The cefl phone parking lof
remains in good condition, though additional markings (fo address curb
geometry} and signs are recommended and may be required to simplify
navigation to and from the terminals. Overall, the condition is good.” En
general, se describe en Buenas condiciones.

s Letreros (Sefalizacion)
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El reporte (resumen) describe esta area como: “Markings and signs were
hard hit by the hurricane, but extensive progress has been made fowards
restoring them. A few confusing signs remain in some areas. However,
Aerostar is diligently working on addressing those minor instances.” Esta
categoria se describe en condiciones Razonables, considerando la
situacion del huracan.

» Sistemas de comunicaciones
Aparte del cuarto de telecomunicaciones, el reporie no identifica otros
sistemas. El cuarto de telecomunicaciones se describe en condiciones
generalmente Razonables.

+ Puentes y estructuras
Las hojas de inspeccion describen la condicién de los puentes de abordaje
de pasajeros de Razonable a Buena.

» lluminacién de carreteras y estacionamientos
El reporte (resumen) identifica esta area como: “Maintenance fo generaf
lighting In terminal access road, along with their corresponding
infrastructure, is a daily task. We recognize that improvements are in
progress. Overall, this area is in good condition.” Estd en Buenas
condiciones.

» Estacionamientos de vehiculos
El reporte (resumen) identifica esta area como en ... the parking is in good
condition.” En general, se describe en Buenas condiciones.

Sin embargo, desde los FCA del 2014, se han sefialado ciertas condiciones
en esta area como un peligro para la seguridad de las personas y los
vehiculos. También, se informo que se observo la reparacion o reemplazo
de los cables de tensidon (cables de seguridad). En las imagenes
suministradas en las hojas técnicas se puede apreciar algunos de los
cables de sequridad en mal estado. Por ofra parte, en los comentarios
especiales {encontrados en las hojas técnicas) se informa que la barandilla
de las escaleras y los pasamanos no estan en cumplimiento. Destacamos
que esta condicién se reporté en el FCA del 2014 y aln no ha sido
atendida.

A tales efectos, y segUn requerido por las métricas, este asunto debio ser
incluido en las recomendaciones para las Mejoras Capitales Inmediatas.

s Otros: Estacionamiento de empleados
El reporte {resumen) identifica esta area como: "The parking looks in good
condifion.” Esta en Buenas condiciones.

Resumen del FCA para el 2017
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Ademas, y segun requerido por el Plan de Operaciones y de los Estandares de Operacién,
la compafiia de ingenieria contratada por el Arrendatario para esta gestion debera revisar
los sefalamientos (hallazgos) del FCA del afo anterior y determinar si los mismos fueron
atendidos, si requieren de alguna Mejora Capital y clasificarlos por prioridad (si son
proyectos necesarios que desarrollar de inmediato o a futuro). No obstante, el reporte
describe algunos de los esfuerzos realizados por el Arrendatario para la reconstruccion de
algunas de las facilidades, tras los dafios provocados por el paso del Huracan Maria.

En cuanto a la entrega del reporte, el Amrendatario presentd evidencia de la entrega del
reporte a Puertos y a la Autoridad para las Alianzas Publico-Privadas (P3A).

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con el FCA del 2017.

Air Traffic Summary — Year 2017 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares de Operacionales, la Seccidn 3.6 y Seccion 4.4.4 del
Plan de Operaciones, requieren la preparacién anual de un Resumen de Trafico Aéreo
(ATS, por sus siglas en inglés), que provea detalles mensuales y comparaciones mes a mes
y afio tras afio, para cada uno de los datos incluidos en las métricas identificadas a
continuacion;

1. Operaciones Aeronauticas (“Aircraft Operations’}

Tabia 66; Resumen Comparativo de Operaciones Aeronauticas 2017

) Tipo Nam. % Cambio aiio
Categoria Totales anterior
Operaciones Anuales C'omerCIaI 125 551
(pasajeros y carga)
Aviacién General 12,896
Militar 1,657
Total 140,104 10,355 (-6.88%)
Operaciones pico at mes | Comercial {pasajeros y
12,857
carga)
Aviacidn General 1,129
Militar 84
Total 14,170 -885 (-5.88%)
Promedio de Comercial
. L . 432 0
operaciones diarias {pasajeros y carga)
durante mes pico Aviacién General 84 36
{mes pico/ 31 dias) Militar 18 12
Totat 534 48 (9.88%)
Operaciones en horas Comercial 53 3
pico {pasajeros y carga)
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Aviacién General 26
Miiitar 6 2
Total 85 9 (11.84%)
Mezcla de flota “Wide body jet” {%) 1.94% 0.64
comercial “Narrow body jet” (%) 55.53% Q.79
Regional jet (%) 0.02% 047
Piston (%) 24.90% -2.64
Turboprop (%) 17.61% 1,38
Mezcla de flota general “Jet” 40.31% 8.86
de aviacion Turboprop 33.93% 378
Piston 25.74% -12.66
Mercados sin paradas Doméstico LY 5
Internacional 41 2

Sequn la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las méfricas
requeridas para esta categoria.

2. Actividad Comercial

Tahla 67: Resumen Comparativo de Aerondutica bajo Actividad Comercial 2017

. . % Cambio / Diff.
Categoria Tipo Nam. Totales con afic anterior
Factor de carga de 85.07% 1.47%
pasajeros
Domésticos 7,789,502 -539,619
Internacionales 453,440 -45,101
Pasajeros anuales Total 8,242,942 -584,720
0&D 7,006,501 -497,012
Conectando 1,236,441 -87,708
Domésticos 916,611 48,735
Internacicnales 71,235 6,153
Pasajeros en mes pico Total 937,846 54,888
08D 839,669 44,105
Conectando 148,177 7,783
Domésticos 29,568 1,572
Promedio de pasaijeros Infemacionales 2,298 199
por dia en mes pico Total 31,866 1,771
08D 27,086 1,505
Conectando 4,780 266
Domésticos
Internacionales
Pasajeros en hora pico 0&D No No
Conectando
Total
Adiii Ton. embarque 66,646 1,171
divided de carga I fesembarque 114,714 6,168
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Segiin la informacion incluida en et LAR, Aerostar no cumplid con todas las métricas
requeridas para esta categoria. Es decir, Aerostar indico que, para la informacion
de los pasajeros anuales, no tienen los datos disponibles para los pasajeros O&D
y Conectando. También alegd, que no tiene los datos disponibles para los pasajeros
€n hora pico.

3. Usuarios del Aeropuerto (* Tenanis™

Tabla 68: Anilisis de Usuarios del Aeropuerto 2017

Categoria Total Para el Diff. afio anterior
afio
Aerolineas de Pasajeros 41 6
Aerolineas de Carga 20 -3
Aviacion General 7 0
(GA, por sus siglas en ingles)

Segqun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con el ATS del 2017.

Capital Improvement Program — Year 2017 Cumplimiento Parcial
La Seccion 54.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 4.4.4 del Plan de
Operaciones informan que el Programa de Mejoras Capitales (CIP, por sus siglas en inglés),
debe definir los proyectos planificados a corto, mediano y largo plazo para atender los
hallazgos del FCA y cualquier otro estudio de planificacion (por ejemplo, el plan maestro).
El CIP debe priorizar proyectos, identificar los proyectos que pueden recibir fondos de la
FAA e identificar los requerimientos ambientales que sean necesarios para Su
implementacién. El CIP debe presentarse a Puertos anualmente para su aprobacién.

El Apéndice “A” del Plan de Operaciones y el Apéndice “D” de los Estandares
Operacionales, disponen la informacion que se debe incluir en el CIP.
¢ Resumen ejecutivo con introduccion y trasfondo
¢ Metodologia utilizada para priorizar los proyectos e informacién de los estudios y
trabajos realizados para identificar los proyectos
« Plan de accién correctiva para las instalaciones identificadas en el FCA en
condiciones razonables, pobres ylo criticas; e identificar su prioridad, bajo las
categorias de: Critico, Alto 0 Bajo
» Descripcidn de las mejoras capitales planificadas para los primeros § afios del
CIP
» Estimado de costos para todos los proyectos planificados en el término de 0-10
afnos, incluyendo la identificacion de potenciales fuentes de fondos



Informe de Auditoria 199

El Arrendatario proveyo copia del CIP para el 2017 y evidencia de haberlo presentado3,
Sin embargo, su contenido no cumple con los requerimientos arriba descritos establecidos
en el Apéndice “A’ del Plan de Operaciones y el Apéndice “D" de los Estandares
Operacionales. Por consiguiente, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial.

= Sustainabifity Report — Year 2017 En Cumplimiento
La Seccion 5.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 5.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se reporten los esfuerzos, compromisos y desempefio del
Arrendatario en lo ateniente a las metas de sustentabilidad ambiental, econémica y social.
Este informe debe documentar las metas y logros ambientales del Aeropuerto y medir el
progreso de estas contra el desempenio histdrico.

Segdn el Apéndice “D" de los Estandares Operacionales, el informe debe reportar las metas
y progreso en las siguientes categorias (sin limitarse a estas). cambio climatico,
conservacion de energia, conservacion de agua, manejo de los recursos naturales,
reduccion de desperdicios solidos y reciclaje, calidad del aire, ruido, materiales peligrosos
y el desempefio histérico.

Segun lainformacién incluida en el LAR, Aerostar cumplid con todas las métricas requeridas
para este reporte.

= Safely Report— Year 2017 En Cumplimiento
La Seccion 6.2 y 6.4.6 de los Estandares Operacionales y ia Seccion 6.6 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe de seguridad
(personal) documentando su desempeiio en la sequridad del pablico en general y de todos
los empleados del Aeropuerto. El informe debera contener, como minimo, la siguiente
informacién: introduccion (donde incluya la descripcion de las politicas de seguridad del
Aeropuerto y el desempefio histdrico), incidentes de seguridad, riesgos de seguridad,
resumen de ruta-Inspecciones {cumpliendo con la circular FAA 150/5200-18C).

Segin la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

s Securily Report — Year 2017 En Cumplimiento
La Seccidn 8.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 8.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se prepare un informe donde se documente el desempefio del
Arrendatario con la seguridad del Aeropuerio, en cumplimiento con las regulaciones
federales incluidas en 49 C.F.R. 1542 y [a Parte 139, entre otros requerimientos aplicables.
El Apéndice “D” de los Estandares Operacionales describe la siguiente informacion y datos,
como los requisitos minimos que deben reportarse: Introduccion (donde incluya un resumen
del Plan de Seguridad del Aeropuerto), resumen de incidentes de seguridad durante el aiio
reportado y los cambios propuestos al programa (para prevenir o mitigar futuros incidentes).

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

303 \/gase "SharePoint 19_Seventh Request>12_FAA ACIPs (Evidence of Submission)>FAA ACIP 2017(Evidence of Submission”).pdf.
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»  Emergency Report - Year 2017 En Cumplimiento
La Seccion 9.8.7 de los Estandares Operacionales y la Seccion 9.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se prepare un informe de emergencias que documente el
desemperio del Arrendatario en la atencién y respuesta a emergencias (reales y simuladas)
en el Aeropuerto. El Apéndice “D” de los Estandares Operacionales describe la siguiente
informacion y datos, como los requisitos minimos que deben reportarse: Introduccion
(donde incluya un resumen del plan de emergencias del Aeropuerto y los incidentes
histéricos de las emergencias significativas), resumen de los incidentes de emergencia
ocurridos durante el periodo reportado, entrenamientos, deficiencias y las medidas
correctivas para atender las deficiencias identificadas y para la ejecucion de los proyectos
relacionados que deben llevarse a cabo durante el proximo periodo de reporte.

Segtin la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplid con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

= [level of Service Report — Year 2017 Cumplimiento Parcial
La Seccién 10.5.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 10.4.7 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Amendatario prepare un informe en el que se
documente el nivel de servicio en las &reas funcionales y se resuman los resultados de la
encuesta anual de servicio al cliente, realizada durante el periodo reportado.

El informe debera indicar, para cada area funcional/categoria, si el servicio es: excelente,
bueno, justo o deficiente. Se debera reportar el porcentaje de respuestas para cada una de
las categorias. El Arrendatario tendra que atender las areas funcionales/categorias que
reciban una calificacion de pobre del 20% o mas de los encuestados. El objetivo del
Arrendatario debera ser recibir comentarios excelentes o buenos para cada categoria/ area
funcional de al menos el 80% de los encuestados.

El Arrendatario informd que se realizaron encuestas de satisfaccion al cliente durante el
2017, pero no indico cuantas. Reveld que en las encuestas se le pidio al cliente evaluar el
nivel de servicio en el Aeropuerto del 1 al 5, 1 siendo malo y 5 excelente. Notamos que el
Arrendatario no utilizé la métrica requerida, tampoco evalué todas las areas funcionales.

Abajo las areas y los componentes que deben incluirse en la encuesta y el cumplimiento
del Arrendatario con estas. Destacamos que, el promedio para cada area fue calculado por
nosotros, seqin la puntuacién usada por el Arrendatario (*), asi como, la determinacion
entre excelente, bueno, justo o deficiente. Segin nuestra evaluacion y, para ajustarlo a la
medida requerida, equiparamaos las puntuaciones del 1 al 5 usadas por el Arrendatario a lo
siguiente:

v 5-excelente

v' 4 -bueno

v' 3-justo

v 2-deficiente

v' 1 -pésimo



Tabla §9: Anilisis de Encuestas de Satisfaccion 2017

Informe de Auditoria 201

- Promedio*
Area Componente Cumplimiento E—
Sefalizacion y orientacion hacia y desde
4.08
el Aeropuerto
Disponibitidad de estacionamiento NIA
Acceso al econémico
Aeropuerto y Disponibilidad de estacionamiento a 418
. . N/A
Estacionamiento corto plazo
Congestion vehicular frente al terminal N/A
Orientacién hacia y desde area de
\ , 4.28
alquiler de vehiculos
Apariencia general y limpieza 4,14
Servicio al cliente por parte de fos
4.28
Ticketing par empleados
;;a'grgz 2 Tiempos de espera y congestion 3.99 417
j Experiencia generat en el “ticketing”y el 420
area de espera (“lobby" ’
Sefalizacion y orientacion 4.27
Screening de Servicio al cliente por parte del personal
. ) 4.05
segundad para de seguridad 4,05
pasajercs Tiempao de espera y congestion 4.04
Apariencia general y limpieza 413
Acceso a la informacion de vuelo 3.82
Areas de espera Disponibilidad de asientos 3.72 3.85
para salidas Disponibilidad de espacios y circulacion 392 ’
de pasajeros '
Disponibilidad de concesionarios 3.67
Apariencia general y impieza 414
Si fas opciones de comida y bebida son
364
adecuadas
Concesionarios del Si las opciones de tiendas son 157
. adecuadas 3.80
Terminal - - —
Si las opciones de periodicos y regalos
3.04
son adecuadas
Servicio al cliente por parte de los
390
empleados
Apariencia general y limpieza 3.82
Bafios del Si es adecuado en los puntos de
. . 394 i
Terminal chequeo de seguridad pre y post
Accesibilidad o distancia hacia los bafios 3.94
Apariencia general y limpieza 451
Informacién relacionada al dispositivo de No hay
Area de reclamo reclamo de equipaje dispositivo 452
de equipaje Tiempo de espera para recoger equipaje | No se encuestd )
Disponibilidad de espacio y circulacion 453
de pasajeros '
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Orientacion desde el area de espera
(“gate™ hacia el reclamo de eguipaje
Crientacidn desde el area de reclamo de
equipaje hacia el area de transportacion | No se encuestd

terrestre
Disponibilidad de concesionarios 452

4.53

En cuanto al Reclamo de Equipaje ~ El Arrendatario no incluyd los componentes de:
informacion sobre el dispositivo de reclamo de equipaje, tiempo de espera para recuperar
el equipaje, ni la forma de encontrar el transporte terrestre desde el area de reclamo de
equipaje. A estos efectos, el Arrendatario indica que la informacion no estaba disponible o
que la encuesta se realizaba mientras el pasajero esperaba por su equipaje.

Segun la informacion reportada, Aerostar cumplid parcialmente con esta obligacion ya que,
aunque realizé la encuesta con la mayoria de los parametros, no utilizé el método de
calificacion dispuesto y no encuestd para todos los componentes requeridos. Tampoco
informé sobre la cantidad de clientes encuestados, ni el porcentaje obtenido por calificacian.

Notamos que, en promedio, el nivel de servicio para las areas funcionales es Bueno. Por
otra parte, se observd que los pasajeros encuestados para este ano (2017) brindaron una
mejor calificacion en la mayoria de las encuestas; esto, en comparacion con los datos
obtenidos en ¢l 2016.

J. Resumen de la Evaluacion - 2017
El Arrendatario logr6 el cumplimiento de la mayoria de los reportes requeridos en la Seccién 1.2.5,
de los Estandares de Operacién. Los reportes que no cumplieron con los requisitos y métricas
establecidas por los Estandares de Operacion fueron: “Level of Service Report y Capital
Improvement Program’”. Para el primero, el Arrendatario utilizo otras métricas de evaluacion que no
son las requeridas. Por ofra parte, para el CIP no hay evidencia de que el mismo fue desarrollado
y/o suministrado.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en Cumplimiento Parcial con ef LAR del 2017.

La Tabla 70 a continuacion muestra el resumen de los resultados de la evaluacion de los Estandares-
de Operacion del Aeropuerto.

Tabla 70: Resumen de la Evaluacién de los Estandares de Operacién del Aeropuerto para el 2017
Criterio Afo 2017

Lessee Annual Report

o QOperational Performance Report cP
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» Facilities Conditions Assessment CcP
o Air Traffic Summary CP
o Capital Improvement Program cpP
e Sustainabilty Report C
s Safely Report C
o Security Report C
+ Emergency Report C
o Level of Service Report CP

Resumen

Leyenda: C = En Cumplimiento » CP = Curnpiimiento Parcial » | = Incumplimiento » N/A = No Aplica

K. Recomendaciones - 2017
El Arrendatario debe cumplir a cabalidad con las métricas establecidas, ya que éstas definen los
criterios de evaluacién, los cuales deben cumplirse para satisfacer la operacion del Aeropuerto en
un nivel dptimo de servicio. Las métricas requieren que el Arrendatario incluya, come minimo, los
estandares relevantes para el desempefio, descripciones de las facilidades, sistemas y actividades
incluidos en el Apéndice “D", de los Estandares de Operacion y del Plan de Operaciones.

Los reportes relacionados a las Mejoras Capitales (incluyendo el “Facilities Condition Assessment”
requieren mas atencion. Se recomienda que estos reportes sean mas detallados y estructurados,
donde se identifiquen los proyectos como: proyectos iniciales, estatus de los proyectos, “Smalf
Capital Projects”, “Major Capifal Projects’, costos de los proyectos, contratistas a cargo de los
proyectos y objetivos de los proyectos, entre otra informacion que describa los avances de!
Aeropuerto en el desarollo de los proyectos de mejoras capitales.

Se recomienda que fos informes de “Safety Indicator for Airfield Maintenance Activities” (SIAMA),
brinden todos los parametros y criterios de las inspecciones y/o pruebas requeridas. Por ejemplo,
se sugiere proporcionar mas informacion relacionada a las pruebas de friccion al pavimento de las
pistas, ya que hay una lista limitada de equipos (“Continuous Friction Measuring Equipment”)
aprobados por la FAA para realizar dichas pruebas y guias de evaluacion especificas que no se
incluyeron en los reportes trimestrales. Solo se incluyeron graficas de los datos obtenidos. También,
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se recomienda incluir en el reporte fotos de las pruebas, inspecciones y procesos, entre otros; como
evidencia de los trabajos realizados y los resultados obtenidos.

Para la evaluacion de los Niveles de Servicio, se recomienda la modificacion de las encuestas a los
pasajeros. E| Arrendatario debe utilizar las alternativas requeridas en las métricas (excelentes,
buenos, justos/razonables o deficientes), informar sobre el nimero de personas encuestadas y el
porcentaje de personas por calificacion, en cumplimiento con los Estandares de Operacién y el Plan
de Operaciones del Aeropuerto. Estas alternativas son especificas para poder calcular el porcentaje
de las respuestas de los pasajeros y poder identificar las funciones que requieran atencion.

LAR 2018

En esta seccion se estara evaluando el reporte y otros documentos correspondientes al afio 2018,
entregado el 4 de marzo de 2019.

A continuacién, se presenta el andlisis realizado para el “Lessee Annual Report 2018 v. 2017
(LAR), el cual se realizé comparando las métricas requeridas por los Estandares Operacionales
y el Plan de Operaciones con los datos reportados por Aerostar a través de los reportes anuales
que componen el LAR y otros documentos solicitados:

»  QOperational Performance Report — Year 2018 Cumplimiento Parcial
La Seccion 2.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 2.4 y Seccion 3.6 del Plan
de Operaciones requieren que el Arrendatario reporte, anuaimente, informacion sobre el
desempefio en varias instalaciones. Las métricas identificadas como requisito minimo son
identificadas a continuacion:

Airfield

o ‘Airfield’lOperaciones del Aeropuerto — bajo esta categoria se evalia el
cumplimiento con las siguientes métricas:

Tab_la__?!: ﬁnéli_sis de Oger@;ﬁones en gl _ “Airﬁeld" 2Q1'8

Inspecciones visuales del “airfield” | 1 por cada tumo de 8 hrs Si
Inspecciones visuales del terminal ¢ 1 por cada tuma de 8 hrs S
Inspecciones area de combustible | Observacion durante ]
Si

llenado
Condiciones de area de campo 1 por cada fumo de 8 hrs .
) . Si

{dia promedio}

Prueba de friccion pavimento Semanal Si
Alumbrado y sefializacion “airfield” Diario Si

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria. No obstante, con el propésito de evaluar mas a
fondo los datos reportados, se le solicitd al Armendatario una muestra
(documentacion adicional o evidencia) para los meses de junio y julio de 2018, ya
que son meses pico. La muestra solicitada fue para lo siguiente: inspecciones

304 \fease “Sharepaint 02_Plans and Reports - Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement} > 01_Lessee Annual Reports”.
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visuales del “airfield”, inspecciones visuales para terminal ("landside”), inspecciones
en las dreas de abastecimiento de combustible, reportes de las condiciones de
campo en un dia estandar y prueba de friccion del pavimento en un dia estandar.

El Arrendataric suministré como evidencia los informes trimestrales (véase
01_"Self-Inspection Reports™05), en donde se identificé lo siguiente:

+ Paralas inspecciones visuales del “airfield”, inspecciones visuales para
terminal ("fandside”) y los reportes trimestrales de las condiciones de
campo en un dia estandar: no es posible identificar si se realizé una
inspeccion cada ocho (8} horas segin requerido por las métricas, ya
que las Listas (tablas) de Verificacién de Auto Inspeccién de Seguridad
del Aeropuerto suministradas por el Arrendatario muestran solo dos (2)
inspecciones (Dia y Noche), a cargo del supervisor. Aunque el
estandar segin definido en los Estandares Operaciones, indica una
inspeccidn por cada turno de 8 horas (Tomando en consideracion que
la operacion del Aeropuerto es 24/7, deberian ser tres (3) inspecciones
diarias) segun se establece en el Manual de Certificacion del
Aeropuerto (ACM, por sus siglas en inglés} aprobado por la FAA, las
inspecciones requeridas son dos (2), una durante el dia y otra durante
la noche.

Por ofra parte, la Lista de Verificacion de Auto Inspeccion de Seguridad
del Aeropuerto indica que esta acorde con las disposiciones de la
Revision #3 de febrero de 2017 del ACM.

Se recomienda revisar y modificar la lista de auto inspeccion para que
se incluya la hora de la inspeccion y el nombre (o iniciales) de la
persona que efectud la inspeccidn.

+ Inspecciones en las areas de abastecimiento de combustible — el
Arrendatario suministré reportes trimestrales (véase 03_"Fueling
Inspections™06), La hoja de inspeccidn del Aeropuerto indica que esta
acorde con las disposiciones de la Revision #2 de julio de 2014, del
Manual de Certificacion de Aeropuertos. Ademés, las inspecciones
contienen el sello de la FAA, por lo que se infiere que las mismas estan
aprobadas por dicha agencia federal.

A estos efectos, se considera que este asunto cumple con las métricas
establecidas.

+ Prueba de friccion del pavimento — el Arrendatario suministro los
reportes trimestrales “Safefy Indicator For Airfield Maintenance
Activities” (SIAMA) (véase 02_"Hi-Lite Quarterly Reporfs™07),

s Véase *Sharepoint 14_Third Request > 01_Self-Inspection Reports > 2018".
3¢ Véase “Sharepoint 14_Third Request > 03_Fueling Inspections”.
%7 \iéase “Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports”.
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realizados por la compafiia HI-LITE. En estos repories se informa,
mediante grafica, el reporte del comportamiento de la friccién en el
franscurso de varios meses para las pistas 8-26 y SJU 10-28,
manteniéndose sobre los minimos requeridos por [a FAA. No obstante,
entre el segundo y tercer trimestre se observé una inconsistencia en
los valores reportados para la pista SJU 10-28, lo que podria afectar la
confiabilidad de estos.

Seglin las métricas establecidas, estas pruebas deben realizarse
semanalmente. A tales efectos, se considera que este asunto esta en
incumplimiento. Se recomienda incluir en el reporte trimestral de Hl-
LITE: descripcion, equipo utilizado e imagenes de la prueba de friccion
del pavimento, ya que en el reporte solo se presentan graficas de los
resultados. Esto, a diferencia def mantenimiento de fas luces, letreros,
marcas de pavimento, remacion de goma, entre otros, en donde el
reporte si muestra evidencia de los trabajos.

o Pistas — esta categoria requiere que el Arrendatario reporte como minimo las
siguientes métricas;

Tabla 72: Anélisis de Operaciones de las Pistas 2018

Cierre de pista no Menaos del promedio historico S
programada en fos dlimos 5 afios
Incursiones por vehiculos o Ninguno Si
peatones
Remacion de goma del Seglin circular de fa FAA S
pavimento

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria. No obstante, con el proposito de evaluar mas a
fondo los datos reportados, se le solicito al Arendatario una muestra
(documentacion adicional o evidencia) para los meses de junio y julio de 2018, ya
que son meses pico. La muestra solicitada fue para los trabajos de remocion de
goma del pavimento.

El Arrendatario suministrd los reportes trimestrales “Safety Indicator For Airfield
‘Mainfenance Activities™ (SIAMA) (véase 02_"Hi-Life Quarterly Reports™),
realizados por la compafiia HI-LITE. En estos reportes se brinda una descripcién e
imégenes de los trabajos realizados.

A tales efectos, se considera que este asunto esta en cumplimiento con las métricas
establecidas.

Terminal de Pasajeros

%8 \iéase “Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports”.
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Para esta area, se evalla el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacion. Noten, que en la columna de cumplimiento
identificamos si Aerostar reportd cumplimiento con el estandar y, en ofras instancias, el
porcentaje de veces que el tiempo de respuesta y reparacion estuvieron en cumplimiento
con los estandares (En la columna de “Cumplimiento” se incluyeron estos dos valores
identificados como "% Resp, Rep’, respectivamente).

Tabla 73: Analisis de Operaciones del Terminal de Pasajeros 2018

Fila de “Check-in" Area pasajeros Nivel del Selr:;(-:f C" segln Si
Ar . Nivel del icio “C" sequ
eg de es.;‘)eral Area pasajeros ivel del Servicio “C” segun 5
circulacion IATA
Control de Area pasaieros Nivel del Servicio “C” segln S
pasaporte pasa} IATA
Area reclamo de . . Nivel dei Servicio “C” segin .
o Area pasajeros Si
equipaje IATA
Tiempo max. en fila Minutos fcongmy :"0-30; e
Business™ 0-5
Nam. Promedio limpieza por 16 limpiezas por dula' 1
dia por bafio persona por baiio
Baiios piblicos ]
9] . -
Inspecciones del supervisor inspecciones por bafo por
tumo
Marcas de lineas “Lead-in" 2 veces al afio
Marcas de lineas de Pare 2 veces al afio
Marcas de “safety envelope” 2 veces al afio
Plataforma del . y S
avién (apron) lluminacion de rampa inspeccidn semanal,
P reparacion dentra de 24 hrs
de notificacidn
Proteccién contra rayos Inspeccion mensual, Proyecto en
reparacion dentro de 24 hrs progreso
de notificacion
5 min tiempo de respuesta, 1 | % Resp, Rep
Puentes de carga Puertas hr reparacion 100, 79
5 min tiempo de respuesta, 2
Funcignamiento general hr reparacion, de ser posible 97,82
5 min tiempo de respuesta, 2
Energia en piso (“ground” dias reparacion 100, 100
15 min tiempo de respuesta,
Agua potable 2 hr reparacién 80, 100
15 min tiempo de respuesta,
Aire pre-acondicionado 2 dias reparacion 100, 100
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SISt.e ma para- e'. E)m‘bounaﬂ' 5 min tiempo de respuesta N/A
manejo de equipaje inbound iy
Co 2 hr reparacion
Dispositivos
Sistema para el Eievadares 30 min tiempo de respuesta 87,96
transporte de Escalators! P p 94, 100
. . , 4 hrs de reparacion
pasajeros moving walkways N/A
4 hrs antes de la primera
“USDA Booths™ Horas de operacion salida del dia hasta la Gltima | 6 am- 9:30 pm
salida programada para el segiin USDA
dia
Servicios de Haras de operacion Desde la primera salida g
inspeccién federal programada hasta la dltima
. Pantallaf de Funcionamiento general 2 hrs de respuesta, 2 hrs de ,
informacién de - Si
reparacion
vuelo
Sistema de alta voz En el “gate” 5 min de repuesta, 2 hrs de si
En todo el terminal reparacion
Ciima en el terminal Entre 70 - 74 grados 30 min de respuesta, 3 dias
. o iy 87,98
Fahrenheit de reparacion
Electricidad en el (enerador de emergencia o .
. Inspeccion bisemanal Si
terminal
Limpieza del Todas las areas publicas Diario, respuesta a derrames S
terminal segin requerido
Remocién de Vaciado de zafacones y
basura en el reemplazo de bolsas Diario, segln sea necesario Si
terminal

e ‘“Aircraft Apron” - Segun la informacion reportada en el LAR, Aerostar cumplié con

todas las metricas requeridas para esta categoria. Estas inspecciones y/o pruebas
de marcas de plomo en las lineas, marcas en las lineas de frenado y “safety
envelope markings” fueron realizadas por la misma compaiia (HI-Lite), la cual
certifica los trabajos realizados. No obstante, con el propésito de evaluar mas a
fondo los datos reportados, se le solicitd al Arrendatario una muestra
{documentacién adicional o evidencia) para los meses de junio y julio de 2018, ya
que son meses pico. La muestra solicitada fue para los trabajos de: marcas de
plomo en las lineas, marcas en las lineas de frenado y el “safety envelope
markings”.

Para la proteccion contra rayos, Aerostar indica que el Terminal ‘A” esta en
operaciones, Terminal “B” y “C", pendiente a completar para el sequndo trimestre
del 2019 y el Terminal ‘D", espera ser completado para el cuarto trimestre del 2020.



Informe de Auditoria 209

El Arrendatario suministrd los reportes trimestrales SIAMA (véase 02 "Hi-Lite
Quarterly Reports™09), realizados por la compafiia HI-LITE. En estos reportes se
brinda una descripcién e imagenes de los trabajos realizados.

Atales efectos, se considera que este asunto esta en cumplimiento con las métricas
establecidas.

e Puentes de Carga — Segun la informacion reportada en el LAR, Aerostar cumplio
parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas
respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las
métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

o Sistema de Transporte de Pasajeros — Segun la informacion incluida en el LAR,
Aerostar cumplid parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya
que algunas de las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo
establecido por las métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos.

» Pantallas de Informacion de Vuelos — Aerostar cumplié parcialmente con
las métricas requeridas para esta categoria, ya que, en afios anteriores, se
incluyd el registro de las ordenes de frabajo para las pantallas de
informacion de vuelo, donde se especifica los tiempos de respuesta y
reparacion con relacion a las métricas. El reporte indica que todas las
drdenes de trabajo fueron trabajadas inmediatamente. No abstante, a falta
de documentacion que lo evidencie, se considera que el Arrendatario
cumplié parcialmente con este requerimiento.

e Paging Syslems — Aerostar cumplio parcialmente con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que en afios anteriores, se incluyé el
registro de las drdenes de trabajo para los “paging systems”. El reporte
indica que todas las 6rdenes de trabajo fueron completadas. No obstante,
a falta de documentacién que lo evidencie, se considera que el
Arrendatario cumpli6 parcialmente con este requerimiento.

= (lima del Edificio del Terminal — Aerostar cumplid parcialmente con ias
métricas requeridas para esta categoria, ya que informan que para el 87%
de las veces, el tiempo de respuesta estuvo dentro de fas métricas
requeridas, mientras que el 98% de las veces, se realizaron las
reparaciones necesarias en el tiempo requerido.

Transporte terrestre y estacionamiento
Para esta area, se evaluo el cumplimiento de las siguientes categorias con las méfricas y
estandares que se describen a continuacion:

Tabia 74: Andlisis de Operaciones de Transpone _T_erres_trg y_Esta_gionamien@o 2018

WMtrica | Esténdar | Cumplimiento |

s \igase “Sharepoint 14_Third Request > 02_Hi-Lite Quarterly Reports™.
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, hi : . '
Salida de vehiculos en érea % vehiculos estacionados doble 10% Si
curva
Llegad i . .
egaca de vehiculos en % vehiculos estacionados doble 10% Si
area curva
Taxi Tiempo max. espera (min) 5 Si
Estacionamientos de . . .

Shuttles Tiempo méax. espera (min) 10 N/A
Estacionamiento de Hrs. max. por afio que estacionamiento 1% Si
vehiculos por hora esta lleno o cerrado
Estacionamiento de Hrs. max. por afio que estacionamiento 10% s

vehiculos por dia estd lleno o cerrado ?
Estacionamiento de Hrs. max. por afio que estacionamiento
. o : 0% N/A
vehiculos econémicos esta lleno o cerado

Segln la informacion reportada, Aerastar cumplid con todos los requerimientos para esta
categoria.

Resumen del Operational Performance Report 2018

De la informacion presentada y evaluada en el “Operational Performance Report — Year
2018", se considera que Aerostar estuvo en cumplimiento parcial con las métricas
requeridas. Esto se debe a que categorias tales como las que se mencionan a continuacion,
no cumplen a cabalidad con las métricas establecidas: Inspecciones Visuales del “Airfield”,
Inspecciones Visuales para Terminal*Landside”, Prueba de Friccion del Pavimento,
Puentes de Carga, Sistema de Manejo de Equipaje, Sistema de Transporte de Pasajeros,
Pantallas de Informacion de Vuelo, “Paging Systems” y Clima del Edificio del Terminal.
Algunas respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las
métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos. En su mayoria, el tiempo
de respuesta fue mayor al requerido. No obstante, los porcentajes para el tiempo de
reparacion, en su mayoria, estuvieron sobre el 90%.

Facilities Condition Assessment (FCA) - Year 2018 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 4.4.2 del Plan de
Operaciones, requieren que se clasifiquen las instalaciones del Aeropuerto utilizando las
siguientes categorias: Excelente, Bueno, Razonable, Pobre, o Critico {en inglés,
‘exceflenf’, ‘good", ‘fair’, ‘poor” o ‘critical”, respectivamente). Estas categorias son
definidas en los Estandares Operacionales y el Plan de Operaciones. Ambos documentos
requieren que el Arrendatario realice todos los esfuerzos razonables para mantener cada
instalacién en buenas o excelentes condiciones. Ademas, requieren que en el FCA se
incluyan recomendaciones de mejoras capitales que deban realizarse de forma inmediata,
por motivos de seguridad, y de proyectos a realizarse a futuro, a corto, mediano y largo
plazo, segln las condiciones lo ameriten.
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Para este afio bajo evaluacion (2018), Aerostar nos proveyé el “Facilities Condition
Assessment 2018” (correspondiente al LAR 2018 v. 2017)3'C preparado por DC
Engineering Group, PSC3!! (compariia de ingenieria profesional con licencia contratada por
el Amendatario). En este documento, se incluye un resumen de los hallazgos de las
inspecciones de campo realizadas a las facilidades del Aeropuerto para todas Areas
Funcionales y las hojas de inspeccién correspondientes que fueron provistas el 9 de junio

del 2022.312

Las Areas Funcionales, segiin requeridas por los Estandares Operacionales, son evaluadas

a continuacion:

Area Funcional: “Airfield”

Sistemas eléctricos, incluyendo las luces del “Airfield”, controles y otros
sistemnas automatizados

El resumen del informe describe la condicion del “Airfleld” como Excelente.
Ademas, en las hojas de evaluacion se describe la iluminacion en esta area
como Excelente.

Sistemas mecanicos

Para esta area las hojas de inspeccion no identifican sistemas mecanicos,
Sin embargo, el reporte incluye la evaluacion de cuartos mecanicos y
eléctricos en los terminales y describe su condicion como: ... minor repairs
in mechanical and electrical rooms located in such _terminals _are also

required.”

Sistema de utilidades
El informe no identifica sistemas de utilidades para esta area.

Sistemas de comunicacion

Los sistemas de comunicacion no fueron identificados o descritos en esta
area. Sin embargo, destacamos que se identifican antenas en el area de
los techos y se describe su condicién como Razonable, debido a su anclaje
que recomienda que debe repararse.

Sistemas de segquridad

Elinforme no identifica sistema de seguridad en esta area. No obstante, si
identifica las marcas ‘markings’, cuya condicion se describe en las hojas
de inspeccion como Buena, con recomendacién de mantenimiento
(pintura)

Pavimento

=0 Vigase “Sharepoint 02_Plans and Reports — Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement) > 02_Facilities Conditions Assessment
{FCAj of CAMP > 09_FCA 2018 (Corresponding fo LAR 2018 v. 2017)".

1 \gase “Sharepoint 02_Plans and Reports - Operating Standards {Section 6 of the Lease Agreement) > 02_Facilities Conditions Assessment
(FCA) of CAMP > Refention of Engineering Firm for FCA > 02_"DC Engineering Group, PSC.

s \gase “Sharepoint 02_Plans and Reparts - Operating Standards (Section 6 of the Lease Agreement)>02_Faciiities Conditions Assessment
(FCA) of CAMP>11_FCA Report 2018 (Corresponding fo LAR 2018 v. 2017)."pdf.
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El informe describe el pavimento en esta drea como, generalmente, en
Buenas condiciones, excepto_en algunas pistas en las que el pavimento
estd en condiciones Razonables a Pobres, pero se indica sobre un
proyecto de mejora para éstas en el 2020. Ademas, el resumen del informe
indica que: “However, the FAA is currently encouraging modifying existing
asphalt pavement runways to concrefe pavement.”

Paisajismo
Las hojas de inspeccion del reporte describen el paisajismo en esta area
como Excelente.

Sistema de abastecimiento de combustible para vehiculos aeronaves, y
facilidades asociadas al almacenamiento
El reporte (resumen) no identifica estos sistemas en el drea.

Trituradores
Los trituradores no fueron identificados o descritos en el reporte.

Area Funcional: Terminal y Vestibulo

Elementos de arquitectura y sistemas

E! resumen del informe expone que: “Teminals “A”, “B” and “C” contained
in Volumes I, Il and Ili, respectively, are in excellent conditions. It is worth
mentioning, however that some repairs need to be made in the roof
waterproofing system of all three ferminals.” No obstante, en las hojas de
inspeccion se describen las condiciones de los elementos de arquitectura
de Razonables a Buenas, con varios sefialamientos sobre la necesidad
de mantenimiento y/o reparacion de los techos (interior), paredes y pisos.
Por otro lado, sobre el Terminal ‘D" y el “E” expone que: “Overall, Terminal
‘D" is in poor condition”y que el Terminal “E” esta cermrado.

Letreros (Sefializacion)
En las hojas de inspeccion se describen los letreros en Buenas
condiciones.

Pisos

Las hojas de inspeccion describen la condicién de los pisos en esta area
de Razonable a Buena, dependiendo del area y el terminal, con varios
sefialamientos de mantenimiento (limpieza o reparacién),

Techos

Las hojas de inspeccion describen la condicién de los techos {interior)
como, generalmente, Buena a Razonable. Se indica la necesidad de
mantenimiento o reparacion de varias areas.

Paisajismo
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No se identifican muchas areas de paisajismo en los terminales y
vestibulos, pero los que se identificaron se describen en Buenas
condiciones.

Sistemas ambieniales
Los sistemas ambientales no fueron identificados o descritos en el informe,

Sistemas estructurales
Llos sistemas estructurales identificados para esta area estan
comprendidos dentro de los sistemas arquitectonicos descritos arriba.

Sistemas mecanicos

Los sistemas mecanicos identificados para esta area se describen en
condiciones generalmente Razonables, con sefialamientos sobre la
necesidad de reparaciones menores. Sobre esto el resumen del informe
indica que: “Also,_minor repairs in mechanical and efectrical rooms located
insuch tferminals are also required.”

Sistemas eléctricos, incluyendo controles y otros sistemas automatizados
Segun lo arriba indicado el resumen del informe indica la necesidad de
reparaciones minimas en los cuartos eléctricos y mecanicos ubicados en
los terminales. Su condicion se describe como, generalmente, Razonable.

Sistemas de plomeria

En las hojas de inspeccién solo se identifican dos areas en el Terminal “C”
con sistema de plomeria, cuya condicion se describe como Pobre en una
y Razonable en la otra.

Sistemas de seguridad de vida: proteccién contra incendios y otros
sistemas de emergencia

Los sistemas de supresién de incendio en los Terminales A" al *C" se
describen en condiciones Razonables a Buenas. En el Terminal ‘D" su
condicion se describe como Pobre.

Sistemas de transporte de pasajeros
Solo se identifica unas escaleras eléctricas en el Terminal “B" y su
condicion se describe como Pobre,

Sistemas de utilidades

Sobre estos sistemas, a parte de la plomeria que se describe arriba, solo
pudimos identificar en el reporte las bombas (“pumps”), cuya condicion se
describe como Razonable.

Sistemas de comunicaciones
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Sobre estos sistemas, solo identificamos en el reporte los equipos de
antena cuya condicién fue descrita como, generalmente, Razonable,
debido a problemas con su anclaje en los techos.

Sistemas de seguridad
Sobre estos sistemas, solo pudimos identificar en el reporte una cAmara de
sequridad en el Terminal “C”, cuya condicion de describe como Razonable,

a pesar de que se identifica como dafada.

Instalaciones del Area de Carga

Areas de estacionamiento de automéviles y camiones

Dependiendo del rea, |a condicion de los estacionamientos en esta area
se describe como Excelente y Razonable, indicando la necesidad de
mantenimiento general y retoque de pintura,

Aircraft parking apron
El informe no identifica este estacionamiento en el area.

Edificios

El resumen del informe expone que: “Overall, Cargo is in good condition.
General repairs and improvements are recommended such as repaving,
adding adequate signaling and pavement. "En las hojas de inspeccion se
describe la condicién de la fachada y las parades de los edificios en esta
area como Buena o Excelente.

Terrenos, carreteras y estacionamiento

Elementos de acceso a tierra
Las hojas de inspeccién describen estos elementos en el area en
condicicnes de Razonables a Buenas.

Sistemas de utilidades

Los dnicos sistemas de utilidades que se describen en esta area son el aire
acondicionado y los sistemas de plomeria, ambos descritos en condiciones
Razonable.

Pavimento

Las hojas de inspeccion describen la condicion del pavimento en esta area
como, generalmente, de Razonable a Bueno, indicando la necesidad de
mantenimiento y retoque de pintura de las lineas en el pavimento.

Paisajismo {“Landscaping”)
Las hojas de inspeccion describen el paisajismo en esta area en
condiciones, generalmente, de Razonables a Buenas.

Areas de vehiculos comerciales
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El area de vehiculos comerciales no fue identificado o descrito en el
reporte.

o Cell phone lots
El reporte no identifica o describe los “cell phone lots” en el area.

o Letreros (Senalizacion)
Las hojas de inspeccion describen la sefializacion en esta area en
condiciones Buenas o Excelentes.

s Sistemas de comunicaciones
Los sistemas de comunicaciones no fueron identificados o descritos en el
reporte.

e Puentes y estructuras

De las hojas de inspeccion surge que los puentes de abordaje de pasajeros
estdn en Buenas condiciones, pero se identifica la necesidad de
mantenimiento. Se indica, ademas, que todos los puentes de abordaje
seran objeto de mejoras. También se identifica un puente en el nivel 1 del
estacionamiento como en Buena condicidn, pero indican que tienen
corrosion. Finalmente, se identifica un puente peatonal en el area de las
torres de enfriamiento en condiciones Pobres. que debe ser reemplazado
de inmediato. Consistente con esto, el resumen del reporte expone que:
“‘Several improvement projects are currently being implemented, such as
repairing all pedestrian bridges to remove corrosion....

o |luminacién de carreteras y estacionamientos
El resumen del informe describe la condicién de estos elementos como:
“Lighting is in excellent conditions.”

¢ Estacionamientos de vehiculos
El resumen del informe expone lo siguiente sobre los estacionamientos:
“Some recommendations thaf are already being implemented in the existing
parking building include improvements to pavement marking, general paint,
signaling and power washing section with diagonal pavement markings
leading to the elevator area. The recently renovated Aeroparque is in
excellent condition.”

« Ofros: Estacionamiento de empleados
Las hojas de inspeccion describen la condicién de los estacionamientos de
empleados como Buena.

Resumen del FCA para el 2018

El FCA, para el periodo bajo evaluacion, no identifico ni describié algunos elementos
requeridos por los estandares. También, y segun requerido por el Plan de Operaciones y
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de los Estandares de Operacion, la compaiiia de ingenieria contratada debera revisar los
sefialamientos (hallazgos) del FCA del afic anterior y determinar si los mismos fueron
atendidos, si requieren de alguna Mejora Capital y clasificarlos por prioridad (si son
proyectos necesarios para desarrollar de inmediato o a futura). No obstante, el reporte
describe algunos de los esfuerzos realizados por el Arrendatario para |a reconstruccion de
algunas de las facilidades tras los dafios provocados por el paso del Huracan Maria.

En cuanto a la entrega del reporte, el Arrendatario presentd evidencia de la entrega del
documento a Puertos y a la Autoridad para las Alianzas Publico-Privadas (P3A).

A tales efectos, se considera que el Arendatario esta en cumplimiento parcial con el FCA
del 2018.

Air Traffic Summary - Year 2018 Cumplimiento Parcial
La Seccién 4.4.6 de los Estandares de Operacionales y la Secciones 3.6 y 4.4.4 del Plan
de Operaciones, requieren la preparacion anual de un Resumen de Trafico Aérea (ATS, por
sus siglas en inglés) que provea detalles mensuales y comparaciones mes a mes y afio tras
afio para cada uno de los datos incluidos en las métricas identificadas a continuacion:

1. Operaciones Aeronauficas (“Aircraft Operations’)

Tabla 75: Resumen Comparativo de Operaciones Aeronauticas 2018

] Tipo Nim. % Cambio afio
Categoria Totales anterior
Operaciones Anuales Cpmermal 120,290
(pasajeros y carga)
Aviacion General 8.447
Mititar 635
Total 130,372 8,732 (-6.95%)
Operaciones pico al mes Comercial
. 11,414
{pasajeros y carga)
Aviacion General 1,117
Militar 75
Total 12,606 -1,564 (-11.04%)
Promedio de Comercial 168
operaciones diarias {pasajeros y carga)
durante mes pico Aviacion General 38
(mes pico/ 31 dias) Militar 3
Total 409 -125 (-23.41%)
Operaciones en horas Comercial 1
pico {pasajeros y carga)
Aviacién General 5
Militar 3
Total 53 -32 (-37.65%)
Mezcla de fiota “Wide bady jet” (%) 6.52
comercial “Narrow body jet” (%) 4549
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“Regional jet” (%} A2
“Turbo jet” (%) 28.65
Mezcla de flota general “Jat” 28.30
de aviacion Turboprop 238
Mercados sin paradas Doméstico 45 -6
Internacional Ky -10

Segdn la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las méfricas
requeridas para esta categoria.

2. Actividad Comercial

Tabla 76: Resumen Comparativo de Aeronautica bajo Actividad Comercial 2018

. . % Cambio / Diff.
Categoria Tipo Num. Totales con aiic anterior
Factor delcarga de 85 11% 04 9%
pasajeros
Domésticos 7,839,631 50,128
Internacionales 407,068 -46,372
Pasajeros anuales Total 8,246,699 3,757
Q&D No No
Conectando No No
Domesticos 868,112 -48,499
Internacionales 58,904 -12,331
Pasajeros en mes pico Total 927,016 -60,830
Q4&D 787,964 -51,707
Conectando 139,052 -8,125
Domésticos 28,004 -1,564
Promedio de pasajeros Internacionates 1,800 -398
por dia en mes pico Total 29,904 -1,962
0&D 25418 -1,668
Conectando 4,486 -294
Domésticos
Internacionales
Pasajeros en hora pico 0&D No No
Conectando
Total
Ton. embarque 77,086 10,440
Actividad de carga Ton. desembarque 124,904 10,180
Total 201,950 20,630

Segun lainformacion incluida en el LAR, Aerostar no cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria. Aerostar indico que para la informacién de los
pasajeros anuales no tienen la informacion disponible para los pasajeros O&D y
Conectando. También, alegd que no tenia la informacion disponible para los
pasajeros en hora pico.
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3. Usuarios del Aeropuerto (“Tenants™

Tabla 77: Resumen Comparativo de Usuarios del Aeropuerto 2018

Categoria Totala::ra e Diff. afio anterior
Aerolineas de Pasajeros 22 -2
Aerolineas de Carga 13 -5
Aviacion General 2 0
(GA, por sus siglas en ingles}

Segun la informacién incluida en el Reporte Anual, Aerostar cumplié con tedas las
métricas requeridas para esta categoria.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento parcial con el ATS del 2018.

Capital Improvement Program — Year 2018 Cumplimiento Parcial
La Seccion 5.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 4.4.4 del Plan de
Operaciones, informan que el Programa de Mejoras Capitales (CIP, por sus siglas en inglés)
debe definir los proyectos planificados a corto, mediano y largo plazo para atender los
hallazgos del FCA y cualquier otro estudio de planificacién (por ejemplo, el plan maestro).
E! CIP debe priorizar proyectos, identificar los proyectos que pueden recibir fondos de la
FAA e identificar los requerimientos ambientales que sean necesarios para Ssu
implementacion. El CIP debe presentarse a Puertos, anualmente, para su aprobacion.

El Apéndice “A" del Plan de Operaciones y el Apéndice ‘D" de los Estandares
Operacionales, disponen la informacién que se debe incluir en el CIP.
o Resumen ejecutivo con introduccion y trasfondo
¢ Metodologia utilizada para priorizar los proyectos e informacion de los estudios y
trabajos realizados para identificar los proyectos
e Plan de accion correctiva para las instalaciones identificadas en el FCA en
condiciones razonables, pobres yfo criticas; e identificar su prioridad bajo las
categorias de: Critico, Alto o Bajo
+ Descripcion de las mejoras capitales planificadas para los primeros 5 afios del
CiP
o Estimado de costos para todos los proyectos planificados en el término de 0-10
afos, incluyendo la identificacion de potenciales fuentes de fondos

No obstante, la seccion correspondiente al CIP incluida en el LAR, solo incluyé una lista de
los proyectos en orden alfabético y los estimados de costos para los préximos cinco (5)
afos.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento parcial con el CIP, ya que no
cumplié son todos los requisitos de contenido aqui mencionados.

Sustainabiliy Report - Year 2018 En Cumplimiento
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La Seccion 5.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 5.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se reporten los esfuerzos, compromisos y desempefio del
Arrendatario en lo atinente a las metas de sustentabilidad ambiental, econdmica y social.
Este informe debe documentar las metas y logros ambientales del Aeropuerto y medir el
progreso de estas contra el desempefio histérico.

Segun el Apéndice "D’ de los Estandares Operacionales, el informe debe reportar las metas
y progreso en las siguientes categorias (sin limitarse a estas). cambio climatico,
conservacién de energia, conservacion de agua, manejo de los recursos naturales,
reduccion de desperdicios solidos y reciclaje, calidad del aire, ruido, materiales peligrosos
y el desempefio histérico.

Conforme a la informacioén incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria.

Safety Report — Year 2018 En Cumpfimiento
La Seccion 6.2 y 6.4.6 de los Estdndares Operacionales, Seccion 6.6 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe de sequridad
(personal) documentando su desempeiio en la seguridad del publico en general y de todos
los empieados del Aeropuerto. El informe deberd contener, como minimo, la siguiente
informacion: introduccién (donde incluya la descripcion de las politicas de seguridad del
Aeropuerto y el desempenio histérico), incidentes de seguridad, riesqos de seguridad,
resumen de ruto-Inspecciones (cumpliendo con la circular FAA 150/5200-18C).

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria.

Security Report - Year 2018 En Cumplimiento
La Seccion 8.4.6 de los Estandares de Operacion, Seccion 8.6 del Plan de Operaciones,
requieren al Arrendatario que el reporte de seguridad documente el desempefio de la
seguridad del Aeropuerto, cumpliendo con las Regulaciones 49CFR 1542 y FAR Part 139.
Las meétricas identificadas como requisito minimo son: Introduccion {donde incluya un
resumen del Plan de Seguridad del Aeropuerto}, Incidentes de Seguridad y los Cambios
Propuestos al Programa (para prevenir o mitigar futuros incidentes).

Segun la informacidn incluida en el Reporte Anual, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria.

Emergency Report - Year 2018 En Cumplimiento
La Seccién 9.8.7 de los Estandares de Operacion, Seccion 9.6 del Plan de Operaciones,
requieren al Arrendatario que el reporte de emergencias documente, anualmente, el
desempefio real y simulado de las respuestas de emergencia del Aeropuerto. Las métricas
identificadas como requisito minimo son: [ntroduccién {donde incluya un resumen del plan
de emergencias del Aeropuerto y los incidentes histdricos de las emergencias
significativas), Incidentes de Emergencia, Entrenamientos, Deficiencias y las Medidas
Correctivas (para corregir cualquier problema que surja de la capacitacion, simulacros u
otras actividades).
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Segun la informacion incluida en el Reporte Anual, Aerostar cumplid con todas las métricas
requeridas para esta categoria.

Level of Service Report — Year 2018 Cumplimiento Parcial
La Seccién 10.5.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 10.4.7 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe en el que se
documente el nivel de servicio en las areas funcionales y se resuman los resultados de la
encuesta anual de servicio al cliente realizada durante el periodo reportado.

El informe debera indicar, para cada area funcional/categoria, si el servicio es: excelente,
bueno, justo o deficiente. Se debera reportar el porcentaje de respuestas para cada una de
las categorias. El Arrendatario tendra que atender las areas funcionales/categorias que
reciban una calificacién de pobre del 20% o mas de los encuestados. El objetivo del
Arrendatario debera recibir comentarios excelentes o buencs para cada categoria/ area
funcional de al menos el 80% de los encuestados.

El Arrendatario informé que se realizaron encuestas de satisfaccion al cliente durante el
2018, pero no indico cuantas. Reveld, que en ias encuestas se le pidi6 al cliente evaluar el
nivel de servicio en el Aeropuerto del 1 at 5, 1 siendo malo y 5 excelente. Notamos que el
Arrendatario no utilizo la métrica requerida, y tampoco evalud todas fas areas funcionales.

Abajo las areas y los componentes que deben incluirse en la encuesta y el cumplimiento
del Arrendatario con estas. Destacamos que, el promedio (*) para cada area fue calculado
por nosotros, segun la puntuacion usada por el Arrendatario; asi como la determinacion
entre excelente, bueno, justo o deficiente. Segin nuestra evaluacion, y para ajustarlo a la
medida requerida, equiparamos las puntuaciones del 1 al 5 usadas por el Arrendatario a lo
siguiente:

v' 5-excelente

v 4 —bueno
v 3-justo
v 2-deficiente
v' 1-pésimo
Tabla 78: Andlisis de Encuestas de Satisfaccion del 2018
mmed &
Area Componente Cumplimiento Fromedio®
Sefializacion y orientacion hacia y 416
desde el Aeropuerto '
Disponibilidad de estacionamiento NIA
Acceso al Aeropuerto £Conomico 437
y Estacionamiento Disponibilidad de estacionamiento N/A )
a corto plazo
Congestion vehicular frente at
terminal N/A
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Orientacion hacia y desde area de

alquiler de vehiculos 457
Apariencia general y limpieza 4.26
Servicio ai cliente por parte de los
4.36
empleados
“Ticketing” para Tiempos de espera y congestion 4.06 427
Pasajeros Experiencia general en el ’
“ficketing” y el area de espera 4.29
{“fobby")
Sedalizacion y orientacion 4,36
Screening de Servicio al cliente por parte del 443
seguridad para personal de seguridad ) 41
pasajeros Tiempo de espera y congestion 4,08
Apariencia general y limpieza 4,26
Acceso a la informacion de vuelo 4.16
Areas de espera para Disponibilidad de asientos 3.87
. —— - 3.08
salidas Disponibilidad de espacics y 399
circulacién de pasajeros )
Disponibilidad de concesionarios 3.63
Apariencia general y limpieza 4.26
Si las opciones de comida y bebida
3.68
son adecuadas
Concesionarios del Silas opciones de tiendas son 363
. adecuadas 3.86
Terminal - - —
Si las opciones de periédicos y
3.68
regalos son adecuadas
Servicio al cliente por parte de los
4.04
empleados
Apariencia general y limpieza 4N
Si es adecuado en los puntos de 405
Bafios del Terminal chequeo de sequridad pre y post ’ 4,07
Accesibilidad ¢ distancia hacia los
4.05
bafios
Apariencia general y limpieza 444
Informacion relacionada al No hay
dispositivo de reclamo de equipaje dispositivo
Tiempo de espgra.para recoger No se encuests
equipaje ‘
Disponibilidad de espacio y 454
Area de reclamo de circulacion de pasajeros ) 4.49
equipaje Orientacion desde el area de )
espera (gate) hacia el reclamo de 457
equipaje
Orientacién desde el area de
reclamo de equipaje hacia el area | No se encuestd
de fransportacion temrestre
Disponibilidad de concesionarios 442




Informe de Auditoria 222

En torno a los niveles de servicio relacionados al Reclamo de Equipaje — En la encuesta, el
Arrendatario no incluyé los componentes de: informacion sobre el dispositivo de reclamo de
equipaje, tiempo de espera para recuperar el equipaje, ni la forma de encontrar el transporte
terrestre desde el area de reclamo de equipaje. Arrendatario indico que la informacion no
estaba disponible o que la encuesta se realizaba mientras el pasajero esperaba por su
equipaje.

Segin la informacién incluida en el LAR, Aerostar incumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria, ya que el modo de calificacion de las encuestas es distinto
al requerido por las métricas establecidas. Las métricas proveen para cuatro (4) altemnativas
de seleccion, mientras que la encuesta del Arrendatario brinda cinco alternativas. Ademas,
no se encuestaron todos los parametros requeridos ni se ofrecio detalle sobre el numero de
encuestados ni los porcentajes obtenidos por calificacion.

Por otra parte, se observd que los pasajeros encuestados para este afo (2018) brindaron
una mejor calificacién en la mayoria de las encuestas, en comparacién con los datos
obtenidos en el 2017.

l. Resumen de la Evaluacién - 2018

El Arrendatario cumplié con la mayoria de los reportes requeridos en la Seccidn 1.2.5 de los
Estandares Operacionales. Los reportes que no cumplieron con los requisitos y métricas
establecidas fueron: “Level of Service Report y Capital Improvement Program’. Para el primero, el
Arrendatario utilizé una métrica de evaluacion distinta a la requerida. En cuanto al CIP, aunque se
incluyd la lista de proyectos con los costos estimados, este no cumplié con todos los requisitos de
contenido.

En consideracion a lo anterior, se considera al Arrendatario en cumplimiento parcial con el LAR 2018
porque no cumple en su totalidad con las métricas del Plan de Operaciones y en los Estandares
Operacionales.

La Tabla 79 muestra el resumen de los resultados de la evaluacién de los Estandares de Operacion
del Aeropuerto.

Tabla 79: Resumen de la Evaluacién de los Estandares de Operacién del Aeropuerto para el 2018

Criterio
Lessee Annual Report CP
» Operational Performance Report CP

s Facilities Conditions Assessment CcP




Informe de Auditoria 223

o Air Traffic Summary CP
s Capital Improvement Program CP
o Sustainability Report C
o Safely Report C
o Securiy Report C
s Emergency Report | C
o Level of Service Report CP

Resumen

Leyenda: C = En Cumpfimiento « CP = Cumplimiento Parcial e | = Incumplimiento & N/4 = No Aplica

M. Recomendaciones - 2018
El Arrendatario debe cumplir a cabalidad con las métricas establecidas, ya que éstas definen los
criterios de evaluacion, los cuales deben cumplirse para satisfacer la operacion del Aeropuerto en
un nivel éptimo de servicio. Las métricas requieren que el Arrendatario incluya, como minimo, los
estandares relevantes para el desempefio, descripciones de las facilidades, sistemas y actividades
incluidos en el Apéndice ‘D" de los Estandares de Operacion y del Plan de Operaciones.

Los reportes relacionados a las Mejoras Capitales (incluyendo el *Facilities Condition Assessment”)
requieren mas atencion, Se recomienda que estos reportes sean mas detallados y estructurados,
donde se identifiquen los proyectos como: proyectos iniciales, estatus de los proyectos, “Small
Capital Projects”, “Major Capital Projects”, costos de los proyectos, contratistas a cargo de los
proyectos y objetivos de los proyectos, entre ofra informacion que describa los avances del
Aeropuerto con el desarrollo de los proyectos de mejoras capitales.

Se recomienda que los informes de “Safety Indicator for Airfield Maintenance Activities”™ (SIAMA),
brinden todos los parametros y criterios de las inspecciones y/o pruebas requeridas. Por ejemplo,
se sugiere proporcionar mas informacién relacionada a las pruebas de friccion al pavimento de las
pistas, ya que hay una lista limitada de equipos (“Confinuous Friction Measuring Equipment”)
aprobados por la FAA para realizar dichas pruebas, y que se incluyan las guias de evaluacion
especificas que no se incluyeron en los reportes trimestrales (solo se incluyeron graficas de los
datos obtenidos). También, se recomienda incluir en el reporte, fotos de las pruebas, inspecciones,
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procesos, entre otra informacién pertinente, que sirva como evidencia de los trabajos realizados y
los resultados obtenidos.

Para |a evaluacion de los Niveles de Servicio, se recomienda la modificacion de las encuestas a los
pasajeros, El Amrendatario debe utilizar las alternativas requeridas en las métricas (excelentes,
buenos, justosfrazonables o deficientes), encuestar para todos los pardmetros requeridos y ofrecer
detalles sobre el numero de encuestados y los porcentajes obtenidos por calificacion, en
cumplimiento con los Estandares de Operacion y el Plan de Operaciones del Aeropuerto. Estas
alternativas son especificas para poder calcular el porcentaje de las respuestas de los pasajeros y
poder identificar las funciones que requieran atencion.

LAR 2019

En esta seccion se estara evaluando el informe y otros documentos correspondientes al afio 2019,
entregado el 3 de marzo de 2020.

A continuacién, se presenta el analisis realizado para la evaluacién del “Lessee Annual Report 2019
v. 2019" (LARP, el cual se realizd comparando las métricas requeridas por los Estandares
Operacionales y el Plan de Operaciones con los datos obtenidos y presentados por Aerostar, a
través de los informes anuales que componen el LAR y otros documentos solicitados:

= (QOperational Performance Report — Year 2019 Cumplimiento Parcial
La Seccion 2.4.6 de los Estandares Operacionales, la Seccidon 2.4 y Seccién 3.6 del Plan
de Operaciones requieren que el Arrendatario reporte, anualmente, informacién sobre el
desempefio de varias instalaciones. Las métricas identificadas como requisito minimo son
identificadas a continuacion:

Airfield
o ‘Airfield’/Operaciones del Aeropuerto — bajo esta categoria se evalla el
cumplimiento con las siguientes métricas:

Tabla 80: Ané!isis de Operaciones en el "Airfield" 2019 i

Inspecciones visuales dei “airfleld” | 1 por cada turno de & hrs
Inspecciones visuales def terminal | 1 por cada tumo de 8 hrs
Inspecciones drea de combustible Observacion durante g
llenado
Condiciones de area de campo 1 por cada turno de 8 hrs Si
(dia promedio)
Prueba de friccion pavimento Semanal Si
Alumbrado y sefalizacion “airfield” Diarip Si

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria.

1 Viéase “Sharepoint 15_Fourth Request>Req_45>LAR 2019 v. 2018 Lessee Annugl Reporf (LAR) paf.
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» Pistas — esta categoria requiere que el Arrendatario reporte, como minimo, datos

para las siguientes

métricas;

Tabla 8'!_: _Anélisis dg_Opgraciones de las Pigta_s 2ﬂ9 ’

Cierre de pista no Menas del promedio histérico g
programada en los ultimos 5 afios
Incursiones por vehiculos o Ninguno No
peatones
Remocion de goma del Segun circular de la FAA Sj
pavimento

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar no cumplié con todas las métricas
requeridas para esta categoria. Durante el periodo bajo evaluacion se suscitaron cinco
incursiones. Seglin se desprende del Apéndice “B” del LAR, todas fueron notificadas a
Puertos via correo certificado.

Terminal de Pasajeros

Para esta area, se evalla el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacion. Noten, que en la columna de cumplimiento
identificamos si Aerostar reportd cumplimiento con el estandar y, en ofras instancias, el
porcentaje de veces que el tiempo de respuesta y reparacién estuvieron en cumplimiento
con los estandares (En la columna de “Cumplimiento” se incluyeron estos dos valores
identificados como “% Resp, Rep’, respectivamente).

Tabla 82: Analisis de Operaciones del Terminal de Pasajeros 2019

Fila de “Check-in" Area pasajeros Nivel del SEI:'.'&O C segin Si
Areg de e§PeraI Area pasajeros Nivel del Servicio “C” segln g
circulacion IATA
Control de Area pasajeros Nivel del Servicio “C” segln S
pasaporte IATA
Area reclamo de ; . Nivel del Servicic “C” segln .
o Area pasajeros Si
equipaje IATA
“Economy™. 0-30,
“Business”. 0-5;
Reclamo de equipaje 0-18; No. Se excede
Control de pasaporte el tiempo para
Tiempo méx. en fila Minutos {“inbound™ 0-15 reclamo de
Control de pasaporte equipaje y
(“outbound™ 0-10 seguridad
Reclamo de equipaje 0-18
Seguridad 0 -7
Nam. Promedio limpieza por 16 limpiezas por dia, 1
Barios piiblicos dia por bafio persona por bafio g
Inspecciones del supervisor




Informe de Auditoria 226

2 inspecciones por bafic por

tumo
Marcas de lineas “Lead-in” 2 veces al afo
Marcas de lineas de Pare 2 veces al afio
Plataforma del Marcas de “safety envelope” 2 veces al afio
avién (“aircraft Si
apron”) Huminacion de rampa Inspeccion semanal,
reparacion dentro de 24 hrs
de notificacion
Proteccion contra rayos Inspeccion mensual, No. Proyecto
reparacién dentro de 24 hrs en progreso
de notificacion
. % Resp, Rep
Puertas 5 min tiempo de re.s?puesta, 1 100, 80
hr reparacion
. . 5 min tiempo de respuesta, 2
Funcionamiento general -, . 99.55, 81
hr reparacion, de ser pasible
in ti ta, 2
Puentes de carga | Energia en piso (round”) | o M Hempo de respuesta, 100, 98
dias reparacion
Agua potable 15 min tiempo de respuesta, | 1 57 190
2 hr reparacion
Aire pre-acondicionado 15 min tlfempo de re_s'puesla, 100, 100
2 dias reparacion
Sist-ema pa@ ei. ?UIbound” 5 min tiempo de respuesta 100, 0
manejo de equipaje Inbound .,
N 2 hr reparacion
Dispositivos
Sistema para el Elevaderes 30 min fiemoo de respuesta 75,75
transporte de “Escalators | P p 80, 80
. . R 4 hrs de reparacion
pasajeros moving walkways N/A
4 hrs antes de la primera
i ia hasta la ulti 6am-9:
USDA Boolhs” Horas de operacién sahQa del dia hasta la altima am' 9:30 pm
salida programada para el seglin USDA
dia
Servicios de Horas de operacion Desde la primera salida Si
inspeccion federal P programada hasta la ditima
. Panta@ de . i 2 hrs de respuesta, 2 hrs de ,
informacion de Funcionamiento general ., Si
reparacion
vuelo
Sistema de alta voz En el “gale ' Sminde repues_t?, 2 hrs de g
En todo el terminal reparacion
Clima en el terminal Entre“ T0-74 g-rﬂados; 30 min de respuesfa, Jdias 03.54, 96
Fahrenheit de reparacion
Electricidad en el Generador de emergencia G .
Inspeccion bisemanal Si

terminal
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Limpieza del Todas las areas publicas Diario, respuesta a derrames g
terminal seqin requerido

Remocion de Vaciado de zafacones y

basura en el reemplaza de bolsas Diario, segun sea necesario Si
terminal

Aircraft Apron (plataforma de avién) — Segin la informacién incluida en el LAR, Aerostar
cumplio con todas las métricas requeridas para esta categoria. Estas inspecciones y/o
pruebas de marcas de plomo en las lineas, marcas en las lineas de frenado y “safely
envelope markings” fueron realizadas por fa misma compaiiia (HI-Lite), la cual certifica
los trabajos realizados.

Para la proteccion contra rayos, Aerostar indico que el sistema de proteccion contra
rayos esta operando en el Terminal A" y “C"; que para el Terminal “B” el proyecto esta
pautado para completarse a finales del 2020 (tercer trimestre)} y que para el Terminal
‘D", se espera completar el proyecto para el (ltimo frimestre del 2020. Notamos que,
en el informe del afio anterior (2018) se indico que el proyecto del sistema de proteccidn
contra rayos en los Terminales “B” y “C” estaria completado para el segundo trimestre
del 2019.

Puentes de Carga -Segin la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplio
parcialmente con fas métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas de las
respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las
metricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos. Por otra parte, se
identificd que los porcentajes de las respuestas para este afio fueron mejores al afio
anterior, pero para las reparaciones fue menor que el afo anterior.

Sistema de Transporte de Pasajeros —~Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar
cumplié parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas
de las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las
métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos. Notamos que, para
este afio (2019) los porcentajes de cumplimiento en el tiempo de respuestas y
reparacion fueron menores al afio anterior.

Clima del Edificio del Terminal — Aerostar cumplié parcialmente con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que informan que para el 93.5% de las veces el
tiempo de respuesta estuvo dentro de las métricas requeridas, mientras que el 96% de
las veces se realizaron las reparaciones necesarias en el tiempo requerido. El
porcentaje de respuesta mejoré en comparacion con el afio anterior, pero el porcentaje
de reparacién disminuyd un poco.

Transporte terrestre y estacionamiento
Para esta area se evalla el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacion:

Tablah

: Anilisis de Operaciones c_:le Eranqu Terrgt_rg_y E_stqt;ior]g[nqutq ‘_20119

Esténdar - | Cuftipiin
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Salida de vehiculos en area , , .
% vehiculos estacionados doble 10% Si
curva
Liegada de vehicul : , . \
egada ce vehiculos en area % vehiculos estacionados doble 10% Si
curva
Taxi Tiempo max. espera (min) 5 Si
Estacionamientos de i .
“Shufles” Tiempo max. espera (min) 10 NIA
Estacionamiento de Hrs. max. por afio que estacionamiento ,
. ; 1% Si
vehicutos por hora esta lleno o cerrado
Estacionamiento de Hrs. méx. por afio que estacionamiento .
. , . 10% Si
vehiculos por dia est3 lleno o cerrado
Estacionamiento de Hrs. max. por afio que estacionamiento
) . . 0% N/A
vehiculos econdmicos esta lleno o cerrado

Seg(n la informacion reportada, Aerostar cumplié con todos los estandares de las métricas
establecidas para esta categoria.

Segun la informacién presentada en el “Operational Performance Report — Year 2019”, se
determina que Aerostar estuvo en cumplimiento parcial con las métricas requeridas. Esto
se debe a que categorias tales como las que se mencionan a continuacion, no cumplen a
cabalidad las métricas establecidas: Puentes de Carga, Sistema de Transporte de
Pasajeros, y Clima del Edificio del Terminal. Para estos, el cumplimiento con el tiempo de
respuesta fue un poco mejor en comparacion con el afio anterior, pero el cumplimiente con
el tiempo de reparacion disminuyd un poco (85% v. 88%).

= Facilities Condition Assessment (FCA) — Year 2018 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 4.4.2 del Plan de
Operaciones, requieren que se clasifiquen las instalaciones del Aeropuerto utilizando las
siguientes categorias: Excelente, Bueno, Razonable, Pobre, o Critico {en inglés
“Excellent’, "Good”, "Fair’, “Poor’ o “Critical”, respectivamente). Estas categorias son
definidas en los Estandares Operacionales y el Plan de Operaciones. Ambos documentos,
requieren que el Arrendatario realice todos los esfuerzos razonables para mantener cada
instalacion en buenas o excelentes condiciones. Ademas, requieren que en el FCA se
incluyan recomendaciones de mejoras capitales que deban realizarse de forma inmediata
por motivos de seguridad y de recomendaciones a realizarse a futuro a corto, mediano y
largo plazo, segun las condiciones lo ameriten.

_ Para este afio bajo evaluacion (2019), Aerostar proveyo el “Facilities Condition Assessment
Report 2019” (Comrespondiente al LAR 2019 v. 2018),3" preparado por DC Engineering
Group, PSC. En este documento, se incluye un resumen de los hallazgos para las Areas
Funcionales y las hojas técnicas (hojas de inspeccion o reportes técnicos) de las
inspecciones de campo realizadas a las instalaciones del Aeropuerto.

Las Areas Funcionales, segun requeridas por los Estandares de Operacion, son evaluadas
a continuacion:

4 Viéase “Sharepoint 15_Fourth Request<Req_33<FCA Report 2013 (Corresponding fo LAR 2019 v. 2018)".pdf.
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Area Funcional: “Airfield”

Sistemas eléctricos, incluyendo las luces del “Airfield”, controles y otros sistemas
automatizados.

El resumen del informe describe esta area como: “Airfield is in excellent condition.
Runways and runway fightning are in excellent conditions. Apron lightning is in fair
condition as there are several missing light bulbs. A capital Project in underway to
replace the existing lighting with new...” Segiin la descripcion ofrecida, la condicion
del sistema de alumbrado se describe como Excelente en la pista, pero en larampa
o plataforma se describe como Razonable. Advierten sobre un proyecto de mejora
capital que esta pautado para reemplazar el sistema de alumbrado en dicha area.

Sistemas mecanicos

El informe no describe o identifica estos sistemas en el area. Sin embargo, el
informe describe los cuartos mecanicos y eléctricos del Aeropuerto como en
Buenas condiciones. El resumen del informe expone que: “Mechanical and
Electrical Rooms are in good condition.”

Sistema de utilidades
El resumen de informe identifica o describe el Sistema de utilidades para esta area.
Sin embargo, en las hojas de inspeccion se describe una estacion sanitaria como
en condiciones Razonables, y las bombas (‘pumps”) de agua, en general, en
Buenas condiciones.

Sistemas de comunicacion

El informe identifica un cuarto de comunicaciones, cuya condicion se describe, en
general, como Buena, con excepcion del sistema de aire acondicionado que
necesita ser reparado. Por otra parte, el informe describe las areas de las antenas
de comunicacién como en Buenas condiciones.

Sistemas de seguridad

Aparte de las marcas, cuya condicion fue descrita, generalmente como Buena, el
informe no describe otros sistemas de seguridad para esta area. Sobre las marcas
indican que deben retocarse o pintarse.

Pavimento
El reporte describe el pavimento en esta area en condiciones de Razonables a
Buenas. En algunas areas, se recomienda la repavimentacion.

Paisajismo
En las hojas de inspeccién para esta area, se describe el paisajismo en Excelentes
condiciones.

Sistema de abastecimiento de combustible para aeronaves e instalaciones
asociadas al almacenamiento
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El informe no identifica estos sistemas.

Trituradores
Los trifuradores no fueron identificados o descritos en el informe, Al parecer, no
hay.

Area Funcional: Terminal y Vestibulo

Elementos de arquitectura y sistemas

El resumen del reporte describe estas areas como: “Terminal ‘A", Terminal ‘B,
Terminal “C”" & Terminal “D”:_Terminals ‘A’ “B” and “C” contained in Volume | are
in excellent conditions. ... Terminal ‘D" is in the process of undergoing a_major
renovation, which includes installation of new and code compliant floors, walls,
doors, ceilings, lighting, alarms, speakers, and new A/C systems. Parts of terminal
‘D" are currently closed, ... Wall cracks repairs and general Paint of the exterior was
taking place during FCA 2020 evaluation period.” Consistente con este resumen,
de las hojas de inspeccién surge que los elementos de arquitectura de los
Terminales “A", “B” y “C” se describen en condiciones de Buenas a Excelentes.
Con relacion al Terminal “D", se indica que esta siendo renovado.

Letreros (Sefializacion)
Las hojas de inspeccion describen la condicion de ia sefializacion para esta area
como Buena.

Pisos

De las hojas de inspeccian incluidas en el informe, surge que la condicion de los
pisos se describe como, generalmente Buena, con excepcion de algunas areas en
el Terminal “D”, en las cuales 1a condicion de los pisos se describe de Razonable
a Pobre. No obstante, se indica que las mejoras al Terminal estan incluidas en el
Programa de Mejoras Capitales, pero que dichas mejoras se han retrasado como
consecuencia de la pandemia det COVID.

Techos

El resumen del informe expone lo siguiente en cuanto a los techos en esta area:
“... It was also noted during our visit that Aerostar removed from the roof of all three
terminals, nearly 80% of debris and unused equipment. This, as preparation for
upcoming repairs in the roof waterproofing system of alf three terminals, as per
Capital improvement Plan: "Replacement of approximately 118,494 K SQFT of 3
ply roofing membrane.” Es decir que, al momento de la evaluacion, Aerostar estaba
removiendo el techo de varias areas de los terminales para su reemplazo como
parte de un proyecto de mejora capital.

Paisajismo
De las hojas de inspeccion surge que el paisajismo en esta area se describe en
Buena condicidn, con excepcion de algunas areas del Terminal “D”.

Sistemas ambientales
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| informe no identifica o describe estos sistemas.

¢ Sistemas estructurales
El informe no identifica otros sistemas estructurales aparte de los incluidos en las
sistemas o elementos arquitectonicos, arriba descritos. En general, la condicién de
los Terminales “A’, “B” y “C” se describe como Excelente. De otra parte, se indica
que el Terminal “D" esta bajo renovacién.

¢ Sistemas mecanicos
En general, en las hojas de inspeccion se describe ia condicion de los sistemas
mecanicos en esta area como Buena, excepto en algunas areas de los Terminales
‘C’y“D", enla que los sistemas de aire acondicionado se describen en condiciones
de Razonables a Pobres.

» Sistemas eléctricos, incluyendo controles y otros sistemas automatizados
En general, de las hojas de inspeccion surge que los sistemas eléctricos se
describen en Buenas condiciones, excepto en varias areas del Terminal D" y
algunas areas del Terminal “C".

» Sistemas de plomeria
En general, de las hojas de inspeccion surge que los sistemas de plomeria se
describen en Buenas condiciones.

o Sistemas de seguridad de vida: proteccion contra incendios y otros sistemas de
emergencia
El informe describe la condicion del sistema de supresion de incendios como,
generalmente, Buena.

o Sistemas de transporte de pasajeros
Las hojas de inspeccion identifican estos sistemas como “Passenger conveyance”,
Su condicién en esta area se describe como generalmente Buena. En un area del
Terminal “C” se indica que el “moving walkway” no estaba funcionando, pero que
este sistema era parte de un proyecto de Mejora Capital.

o Sistemas de utilidades
Los sistemas de utilidades identificados y descritos en el reporte son los sistemas
eléctricos y de plomeria que se describen arriba.

¢ Sistemas de comunicaciones
El reporte solo identifica los cuartos de comunicacion y las areas de antena de
comunicaciones. Ambos se describen en condiciones generalmente Buenas.

Instalaciones del Area de Carga
o Areas de estacionamiento de automéviles y camiones
El reporte no hace distincion del tipo de estacionamiento en esta area. Describe las
condiciones de los estacionamientos en esta area de Buenas a Excelentes.
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“Aircraft parking apron”
El reporte no identifica o describe las condiciones de este estacionamiento.

Edificios
Los edificios identificados en esta area se describen en condiciones Buenas a
Excelentes.

Terrenos, carreteras y estacionamiento

Elementos de acceso terrestre

Las hojas de inspeccidn del reporte describen la condicion de estos elementos
como generalmente Buena. Sin embargo, se sefiala la falta de mantenimiento en
algunas areas, tales como los accesos a los techos y algunas rampas para
impedidos.

Sistemas de utilidades

Las condiciones de los sistemas de utilidades eléctricas, mecanicas y de plomeria
se describen arriba. Los cuartos mecanicos de las bombas de agua (“mechanical
pumps room”), se describen en Buenas condiciones. Asimismo, se describe el
“sanitary station" como en Buenas condiciones.

Pavimento

Las hojas de inspeccion del reporte describen el pavimento en Buenas
condiciones, en términos generales. No obstante, sefialan la necesidad de
mantenimiento en algunas areas y de pintura en algunas marcas en el pavimento.

Paisajismo (“Landscaping”)

En general, las hojas de inspeccion no identifican muchas areas con paisajismo.
No obstante, las identificadas se describen en Buenas condiciones salvo en
algunas areas del Terminal “D". Asimismo, en varias areas se senala la necesidad
de mantenimiento.

Cell phone lots
El reporte no identifica o describe esta area o sus condiciones.

Letreros (Sefializacion)

En las hojas de inspeccion se describe la sefializacion como Buenas, excepto en
el area de estacionamiento, en donde hay areas que se describe la sefalizacion
como Razonable o Pobre, por Ia falta de letreros.

Sistemas de comunicaciones
El reporte solo identifica los cuartos de comunicacion y las areas de antena de
comunicaciones. Ambos se describen en condiciones generalmente Buenas.

Puentes y estructuras
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El resumen del reporte indica que los puentes peatonales en el area de
estacionamiento fueren reparados. De otra parte, los puentes de embarque de
pasajeros se describen en Buenas condiciones.

¢ lluminacién de carreteras y estacionamientos
El resumen del reporte describe la iluminacion en esta area como; “Lighfing is in
fair condition.” Es decir, en condiciones Razonables.

¢ Estacionamientos de vehiculos

En las hojas de inspeccion del reporte, se describen los estacionamientos en
condiciones generalmente Buenas. No obstante, en los niveles 2, 3, 4 y 5 del
estacionamiento, se indica que la sefializacién y varios elementos estructurales
estan en condiciones que varian de Razonables a Pobres. Ademas, el resumen
del informe expone que: “Several improvement projects were carried out in parking
buifding, such as repairing all pedestrian bridges fo remove corrosion, scraping and
repainting alf railings.”

o Otros: Estacionamiento de empleados
Efinforme describe el estacionamiento de empleados en Buenas condiciones, con
excepcion de su pavimento, el cual se describe en condiciones Razonables.

Resumen del FCA del 2019

Segln requerido por el Plan de Operaciones y los Estandares de Operacionales, la
compafiia de ingenieria contratada indico que Aerostar habia atendido los hallazgos del
FCA del afio anterior. Asimismo, identifico los proyectos de mejoras capitales completados
y los que estaban en progreso. No obstante, no identificamos en el reporte la clasificacién
de priorizacion de los proyectos, segun requerido por los Estandares Operacionales.
Asimismo, no se identificaron ciertos elementos dentro de las areas funcionales, tales como:
los sistemas ambientales, “aircraft parking apron”y los lotes de celulares (“celf phone fots™.

En cuanto a la entrega del reporte, el Arrendatario presentd evidencia de la entrega del
documento a Puertos y a la Autoridad para las Alianzas Publico-Privadas.

A tales efectos, se considera que el FCA esta en cumplimiento parcial para el periodo bajo
evaluacion.

Air Traffic Summary — Year 2019 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares de Operacionales y la Secciones 3.6 y 4.4.4 del Plan
de Operaciones requieren la preparacion anual de un Resumen de Trafico Aéreo (ATS, por
sus siglas en inglés) que provea detalles mensuales y comparaciones mes a mes y afio tras
ano para cada uno de los datos incluidos en las métricas identificadas a continuacion:

4, Operaciones Aeronauticas {Aircraft Operations)
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Tabla 84: Resumen Comparativo de Operaciones Aeronauticas 2019

Ti Nam. % Cambio afio
Categoria po Totales anterior
Comercial 133,742
(pasajeros y carga)
Operaciones Anuales Aviacion General 11,293
Militar 634
Total 145,674 15,302 (11.73%)
Cpmercual 12,944
(pasajeros y carga)
Operaciones pico al mes Aviacion General 1,365
Militar 140
Total 14,449 1,843 (14.62%)
Promedio de Comercia 365 3
. diari {pasajeros y carga)
operaciones dianas Aviacion General 30 3
durante mes pico —
(mes pico/ 31 dias) Mitar S 0
P Total 398 1 (-2.68%)
(pas;:?;:r:l :arga) ol 6
Operamon;;s;en horas Aviacion General 14 5
P Miltar 5 2
Total 66 13 (24.52%)
“Wide body jet" (%) 6.20% -0.32
“Narrow body jet” (%) 44.22% -1.27
Mes:;:;:;’ta Regional jet” (%) 0.26% 0.14
Piston (%) 22.28% 3.06
Turboprop (%) 27.04% -1.61
“Jet" 42.51% 4N
Mezcla de flta general Turboprop 3547% 11.57
de aviacion
Pistén 22.02% -15.78
. Doméstico 44 -1
Mercados sin paradas imemacional 37 7

Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplio con todas las métricas
requeridas para esta categoria.

Actividad Comercial

Tahla 85: Resumen Comparativo de Aerondutica bajo Actividad Comercial 2019

% Cambio / DHf.
Ti Nim, T
Categoria po (m, Totales con aio anterior
F
actor de carga de 86.10% 0.99%
pasajeros
Pasaieros anuales Domésticos 8,943,755 1,104,124
‘ Internacionales 442 660 35,592
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Total 9,386,415 1,139,716
Q&D 7,978,453 968,759
Conectando 1,407 962 170,957
Domésticos 907.323 39,211
Internacionates 56,784 -2,120
Pasajeros en mes pico Total 964,167 37,001
0&b 819,491 31,527
Conectando 144,616 5,564
Domésticos 29,268 1,264
Promedio de pasajeros Internacionales 1,832 68
or dia en mes pico Total 31,100 1,196
0&D 26,435 1,017
Coneclando 4,665 179
Domésticos
Internacionales
Pasajeros en hora pico 0&D No No
Conectando
Total
Ton. embarque 64,631 -12,455
Actividad de carga Ton. desembarque 103,692 21,212
Total 168,323 -33,667

Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar no cumplio con todas las métricas
requeridas para esta categoria. Aerostar indic6 que no tenia la informacion
disponible para los pasajeros en hora pico.

6. Usuarios del Aeropuerto (* Tenants™

Tabla 86: Resumen Comparative de Usuarios del Aeropuerto 2019

Categoria Tm;"_::” e | bitf. aio anterior
Aerolineas de Pasajeros 33 -2
Aerolineas de Carga 20 0
Aviacidn General 7 0
(GA, por sus siglas en ingles)

Sequn la informacién incluida en el Reporte Anual, Aerostar cumplié con todas las
métricas requeridas para esta categoria.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento parcial con el ATS del 2018,

Capital Improvement Program — Year 2019

Cumplimiento Parcial

La Seccién 5.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccién 4.4.4 del Plan de
Operaciones, informan que el Programa de Mejoras Capitales (CIP, por sus siglas en
inglés), debe definir los proyectos planificados a corto, mediano y largo plazo para atender
los hallazgos del FCA y cualquier otro estudio de planificacion (por ejemplo, el plan
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maestro). El CIP debe priorizar proyectos, identificar los proyectos que pueden recibir
fondos de la FAA e identificar los requerimientos ambientales que sean necesarios para su
implementacién. El CIP debe presentarse a Puertos, anualmente, para su aprobacién.

El Apéndice ‘A" del Plan de Operaciones y el Apéndice “D" de los Estandares
Operacionales, disponen la informacion que se debe incluir en el CIP.
» Resumen ejecutivo con introduccion y trasfondo
« Metodologia utilizada para priorizar los proyectos e informacion de los estudios y
trabajos realizados para identificar los proyectos
e Plan de accién correctiva para las instalaciones identificadas en el FCA en
condiciones razonables, pobres y/o criticas; e identificar su prioridad bajo las
categorias de: Critico, Alto o Bajo
e Descripcion de las mejoras capitales planificadas para los primeros 5 afios del
CIP
o Estimado de costos para todos los proyectos planificades en el término de 0-10
afios, incluyendo la identificacion de potenciales fuentes de fondos

No obstante, la seccién correspondiente al CIP incluida en el LAR, solo incluyd una lista de
los proyectos en orden alfabético y los estimados de costos para los proximos cinco (5)
anos.

A tales efectos, se considera al Arrendatario en cumplimiento parcial con el CIP, ya que no
cumplio con todos los requisitos de contenido agui mencionados.

Sustainability Report — Year 2019 En Cumplimiento
La Seccion 5.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 5.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se reporten los esfuerzos, compromisos y desempefio del
Arrendatario en lo atinente a las metas de sustentabilidad ambiental, econémica y social.
Este informe debe documentar las metas y logros ambientales del Aeropuerto y medir el
progreso de estas contra el desempefio histérico.

Segun el Apéndice ‘D" de los Estandares Operacionales, el informe debe reportar las metas
y progreso en las siguientes categorias (sin limitarse a estas): cambio climatico,
conservacion de energia, conservacion de agua, manejo de los recursos naturales,
reduccion de desperdicios solidos y reciclaje, calidad del aire, ruido, materiales peligrosos
y el desempefio histérico.

Conforme a la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplio con todas las métricas
requeridas para esta categoria. Destacamos que, las libras de desperdicios sélidos
reciclados aumentaron significativamente, en comparacion con el afio anterior.

Safety Report - Year 2019 En Cumplimiento
La Seccién 6.2 y 6.4.6 de los Estandares Operacionales, Seccion 6.6 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe de seguridad
(personal) documentando su desempefio en la seguridad del publico en general y de todos
los empleados del Aeropuerto. El informe debera contener, como minimo, fa siguiente
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informacion: introduccién (donde incluya la descripcién de las politicas de seguridad del
Aeropuerto y el desempefio historico), incidentes de seguridad, riesgos de seguridad,
resumen de autoinspecciones (cumpliendo con la circular FAA 150/5200-18C).

Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplid con todas las métricas
requeridas.

Security Report - Year 2019 En Cumplimignto
La Seccién 8.4.6 de los Estandares Operacionales yia Seccion 8.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se prepare un informe donde documente el desempefio del
Arrendatario en la seguridad del Aeropuerto, en cumplimiento con las regulaciones
federales incluidas en 49 C.F.R. 1542 y |a Parte 139, entre otros requerimientos aplicables.
El Apéndice “D" de los Estandares Operacionales describe la siguiente informacién y datos,
como requisitos minimos, a reportarse. Introduccion (donde incluya un resumen del Plan de
Seguridad del Aeropuerto), resumen de incidentes de seguridad durante et afio reportado y
los cambios propuestos al programa (para prevenir o mitigar futuros incidentes).

Segdn lainformacién incluida en el LAR, Aerostar cumplio con todas las métricas requeridas
para esta categoria. Destacamos que los incidentes de seguridad reportados para este afio
aumentaron en comparacion al afio anterior.

Emergency Report - Year 2019 En Cumplimiento
La Seccidn 9.8.7 de los Estandares Operacionales y la Seccion 9.6 del Plan de Operaciones
requieren que, anualmente, se prepare un informe de emergencias que documente el
desempeifio del Arrendatario en la atencién y respuesta de emergencias (reales y
simuladas) en el Aeropuerto. El Apéndice "D’ de los Estandares Operacionales describe la
siguiente informaciéon y datos, como los requisitos minimos que deben reportarse:
Introduccién (donde incluya un resumen del plan de emergencias del Aeropuerto y los
incidentes historicos de las emergencias significativas), resumen de los incidentes de
emergencia ocurridos durante el periodo reportado, enfrenamientos, deficiencias y las
medidas correctivas para atender las deficiencias identificadas y para la ejecucion de los
proyectos relacionados que deben llevarse a cabo durante el préximo periodo de reporte.

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las métricas requeridas
para esta categoria. Destacamos que las alertas reportadas para este afio disminuyeron,
€n comparacion con el afio anterior.

Level of Service Report— Year 2019 Cumplimiento Parcial
La Seccion 10.5.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 10.4.7 del Plan de
Operaciones requieren que, anualmente, el Arrendatario prepare un informe en el que se
documente el nivel de servicio en las areas funcionales y se resuman los resultados de la
encuesta anual de servicio al cliente, realizada durante el periodo reportado.

El informe debera indicar, para cada area funcional/categoria, si el servicio es: excelente,
bueno, justo o deficiente. Se debera reportar el porcentaje de respuestas para cada una de
las categorias. El Arrendatario tendra que atender las areas funcionales/categorias que
reciban una calificacion de pobre del 20% o mas de los encuestados. El objetivo del
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Arrendatario debera ser recibir comentarios excelentes ¢ buenos para cada categorial area
funcional, de al menos el 80% de los encuestados.

El Arrendatario informd que se realizaron encuestas de satisfaccion al cliente durante el
2019, pero no indico cuantas. Reveld que en las encuestas se le pidio al cliente evaluar el
nivel de servicio en el Aeropuerto del 1 al 5, 1 siendo malo y 5 excelente. Notamos que el
Arrendatario no utilizé la métrica requerida, y tampoco evaluo todas las areas funcionales.

Abajo las areas y los componentes que deben incluirse en la encuesta y el cumplimiento
del Arrendatario con estas. Destacamos que, el promedio para cada area fue caiculado por
nosotros segln la puntuacién usada por el Arrendatario (*), asi como la determinacion entre
excelente, bueno, justo o deficiente. Segin nuestra evaluacion, y para ajustarlo a la medida
requerida, equiparamos las puntuaciones del 1 al 5 usadas por el Arrendatario a lo siguiente:

v' 5-excelente

v 4 -bueno
v 3-justo
v 2 -deficiente
v 1-pésimo
Tabla 87: Anilisis de Encuestas de Satisfaccién 2019
+*
Area Componente Cumplimiento Promedio®
Sefializacion y orientacion hacia 451
y desde el Aeropuerto '
Disponibilidad de N/A
estacionamiento econdmico
Acceso al Aeropuerto y Disponibilidad de
. . . . N/A 4.54
Estacionamiento estacionamiento a corto plazo
Congestion vehlicuiar frente al N/A
terminal
Orientacién hacia y desde area 477
de alquiler de vehiculos )
Apariencia general y limpieza 411
Servicio al cliente por parte de
4.23
los empleados
Tickefing para Pasajeros Tiempaos c'ie efspera y congestidn 4.07 417
Experiencia general en el
“ticketing” y el area de espera 417
(“fobby?)
Sefalizacion y orientacion 427
Screening de seguridad Servicio al cliente por Parte del 407
. personal de seguridad 4
para pasajeros - =
Tiempo de espera y congestion 394
; Apariencia general y limpieza 41
Al
feas d:ﬁﬁ:z:ra PaI2 " Acceso a la informacion de vuelo 4.09 3.7
Disponibilidad de asientos 3.64
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Disponibilidad de espacios y 39
circulacién de pasajeros )
Disponibilidad de concesionarios 362
Apariencia general y limpieza 4.10
Si las opciones de comida y 362
bebida son adecuadas )
Concesionarios del Si las opciones de tiendas son 168
. adecuadas 1.82
Terminal - - ——
Si las opciones de periddicos y
368
regalos son adecuadas
Servicio al cliente por parte de
4.03
los empleados
Apariencia general y limpieza 3.88
Si es adecuado en los puntos de 1.93
Baiios del Terminal chequeo de seguridad pre y post ) 392
Accesibilidad o distancia hacia
< 3.96
los bafics
Apariencia general y limpieza 4.64
Informacion relacionada al
A No hay
dispositiva de reclamo de L
- disposifivo
equipaje
Tiempo de espgra.para recoger No se encuestd
equipaje
Area de reclamo de Disponibilidad de espacio y 465
Jina circulacién de pasajeros 4.6
eqinae Orientacion desde el area de
espera (gate) hacia el reclamo de 4.58
equipaje
Orientacién desde el drea de
reclamo de equipaje hacia el No se encuestd
area de transportacion terrestre
Disponibilidad de concesionarios 4.51

Segun la informacién reportada, Aerostar cumplio parcialmente con esta obligacion, ya que,
aunque realizo la encuesta con la mayoria de los parametros, no utilizé el métedo de
calificacion dispuesto y no encuestd para todos los componentes requeridos. Tampoco
informo sobre la cantidad de clientes encuestados, ni el porcentaje abtenido por calificacion.

Notamos que, en promedio, el nivel de servicio para las areas funcionales es Bueno. Se
observd que los pasajeros encuestados para este afio (2019) brindaron una mejor
calificacion en casi todas las areas, en comparacion con los datos obtenidos en las
encuestas del 2018.
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N. Resumen de la Evaluacién - 2019

El Arrendatario cumplié con la mayoria de los reportes requeridos en la Seccion 1.2.5 de los
Estandares Operacionales. Los reportes que no cumplieron con los requisitos y métricas
establecidas fueron: “Level of Service Report”y “Capital Improvement Program”. Para el primero, el
Arrendatario utilizd una métrica de evaluacion distinta a la requerida. En cuanto al CIP, aunque se
incluy6 la lista de proyectos con los costos estimados, este no cumplié con todos los requisitos de
contenido.

A tales efectos, el Arrendatario cumplié parcialmente con el LAR del 2019

l.a Tabla 88 a continuacion muestra el resumen de los resultados de la evaluacion de los Estandares
de Operacion del Aeropuerto.

Tabla 88: Resumen de la Evaluacion de los Estandares de Operacion del Aeropuerto para el 2018

Criterio Ano 2019

Lessee Annual Report CP
s Operational Performance Report CP
»  Facilities Conditions Assessment CcP
o Air Traffic Summary CP
e (Capital Improvement Program CP
o Sustainability Report | C
o Safety Report ' C
e Security Report c
s Emergency Report C
s [level of Service Report cP

Resumen

Leyenda: C = En Cumplimiento @ CP = Cumplimiento Parcial & | = incumplimiento & NfA = No Aplica
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0. Recomendaciones - 2019

El Arrendatario debe cumplir a cabalidad con las métricas establecidas, ya que éstas definen los
criterios de evaluacién que deben cumplirse para satisfacer la operacién del Aeropuerto en un nivel
6ptimo de servicio. Las métricas requieren que el Arrendatario incluya, como minimo, los estandares
relevantes para el desempefio, descripciones de las facilidades, sistemas y actividades incluidos en
el Apéndice D" de los Estandares Operacionales y del Plan de Operaciones.

Los reportes relacionados a las Mejoras Capitales (incluyendo el “Facilities Condition Assessment”)
requieren mas atencion. Se recomienda que estos reportes incluyan e identifiquen los proyectos
como: proyectos iniciales, estatus de los proyectos, “‘Small Capital Projects’, “Major Capital
Projects”, costos de los proyectos, contratistas a cargo de los proyectos, objetivos de los proyectos,
entre otra informacién que describa los avances del Aeropuerto con el desarrollo de estos proyectos
de mejoras capitales.

Se recomienda que los informes de “Safely Indicator for Airfield Maintenance Activities™ {SIAMA),
brinden todos los parametros y criterios de las inspecciones y/o pruebas requeridas. Por ejemplo,
se sugiere proporcionar mas informacion relacionada a las pruebas de friccion al pavimento de las
pistas, ya que hay una lista limitada de equipos (“Continuous Friction Measuring Equipment”)
aprobados por la FAA para realizar dichas pruebas y las guias de evaluacién especificas que no se
incluyeron en los reportes trimestrales (solo se incluyeron graficas de los datos obtenidos). También,
se recomienda incluir en el reporte fotos de las pruebas, inspecciones, procesos, entre otros; como
evidencia de los trabajos realizados y los resultados obtenidos.

Para la evaluacion de los Niveles de Servicio, se recomienda la modificacion de las encuestas a los
pasajeros. El Arrendatario debe utilizar las alternativas requeridas en las métricas (excelentes,
buenos, justos/razonables o deficientes), informar sobre el nimero de personas encuestadas y el
porcentaje de personas por calificacion, en cumplimiento con los Estandares de Operacion y el Plan
de Operaciones del Aeropuerto. Estas alternativas son especificas para poder calcular el porcentaje
de las respuestas de los pasajeros y poder identificar las funciones que requieran atencion.

LAR 2020
En esta seccion se estara evaluando el informe y otros documentos correspondientes al afio 2020,
entregado el 1ro de marzo del 2021.

A continuacion, se presenta el andlisis realizado para la evaluacion del “Lessee Annual Report 2020
v. 2019" (LAR)3%, el cual se realiz6 comparando las métricas requeridas por los Estandares
Operacionales y el Plan de Operaciones con los datos obtenidos y presentados por Aerostar, a
través de los informes anuales que componen el LAR y otros documentos solicitados:

»  QOperational Performance Report— Year 2020 Cumplimiento Parcial
La Seccion 2.4.6 de los Estandares Operacionales, la Seccion 2.4 y Seccion 3.6 del Plan
de Operaciones requieren que el Arrendatario reporte, anualmente, informacion sobre el
desempeiio de varias instalaciones. Las métricas identificadas como requisito minimo son
identificadas a continuacién:

us \ease “Sharepoint 18_Sixth Request>Lessee Annual Report (LAR)>LAR 2020 v. 2019 Lessee Annual Report.pdf.”
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Airfield
o ‘“Airfield’/Operaciones del Aeropuerto - bajo esta categoria se evalua el
cumplimiento con las siguientes métricas:

Tabla 89: Analisis de Operaciones en el "Airfreld"2020

Inspecciones visuales del “airfleld” | 1 por cada tumo de 8 hrs

Inspecciones visuales del terminal | 1 por cada tumo de 8 hrs
Inspecciones area de combustible | Observacion durante Si

llenado
Condiciones de area de campo 1 por cada tumo de 8 hrs ;
. . Si
{dia promedio)

Prueba de friccion pavimento Semanal Si
Alumbrado y sefalizacion “airfield” Diario Si

Segln la informacion incluida en el LAR, Aerostar cumplié con todas las méfricas
requeridas para esta categoria.

o Pistas — esta categoria requiere que el Arrendatario reporte, como minimo, datos
para las siguientes métricas:

Tabla 9_0: Anélisis dq Opgraciones de I_as Pistas ?_920

Cierre de pista no Menos det promedio histérico S
programada en los dHimos 3 afios
Incursiones por vehiculos o Ninguno No
pealones
Remocion de goma del Sequin circular de la FAA o
pavimento

Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar no cumplié con todas las métricas
requeridas para esta cateqoria. Durante el periodo bajo evaluacién, se suscitaron tres
incursiones. Segln se desprende del Apéndice “B" del LAR, todas fueron notificadas a
Puertos via correo certificado. La investigacion de la FAA sobre dos de ellas aparenta
haberse cerrado.

Terminal de Pasajeros

Para esta érea, se evalla el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacion. Noten, que en la columna de cumplimiento
identificamos si Aerostar reportdé cumplimiento con el estandar vy, en otras instancias, el
porcentaje de veces que el tiempo de respuesta y reparacion estuvieron en cumplimiento
con los estandares (En la columna de “Cumplimiento” se incluyeron estos dos valores
identificados como “% Resp, Rep”, respectivamente).

Ta_bla 91 Anélisi_s de Opgraciones del Terminal de Pasajeros 2020
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Nivel del Servicio “C” segun

Fila de “Check-in Area pasajeros IATA Si
A N YY) )
reg de e§?eraf Area pasajeros Nivel del Servicio "C" segln S
circulacién IATA
Control de Area pasaieros Nivel del Servicio “C” segtin 5
pasaporte pasa) IATA
Area reclamo de . . Nivel del Servicio “C” segiin )
L Area pasajeros Si
equipaje IATA
Tiempo max. en fila “Economy™ 0-30;
“Business™ 0-5;
Reclamo de equipaje 0-18; No. Se excede
Control de pasaporte el tiempo para
Minutos (“inbound™) 0-15 reclamo de
Control de pasaporte equipaje y
(“outbound™ 0-10 sequridad
Reclamao de equipaje 0-18
Seguridad 0 -7
Bafios publicos 16 limpiezas por dia, 1
Nam. Promedio limpieza por persona por bafio
dia por bafio S
Inspecciones del supervisor | 2 inspecciones por bafio por
tumo
Ptataforma del Marcas de lineas Lead-in 2 veces al afio
avién
(“aircraft apron™y Marcas de lineas de Pare 2 veces al afio
Marcas de “safety envelope” 2 veces al afio
Si
lluminacién de rampa Inspeccion semanal,
reparacion dentro de 24 hrs
de notificacién
Proteccion contra rayos Inspeccion mensual, No. Proyecto en
reparacion dentro de 24 hrs pragreso
de notificacion
o % Resp, Rep
Puentes de carga Puertas 3 min tiempo de rgspuesta, ! 100, 100
hr reparacion
Funcionamiento general S min tlempp de respues{a, 2 949, 82
hr reparacion, de ser posible
, , § min tiempo de respuesta, 2
Energia en piso (ground) dias reparacion 100, 98
15 min tiempo de respuesta,
.
Agua potable 2 hr reparacidn 93,100
Aire pre-acondicionado 15 min tiempo de respuesta, 886, 100

2 dias reparacion
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SISt.e ma paral eI. O uibound” 5 min tiempo de respuesta 84,70
manejo de equipaje inbound -
. 2 hr reparacidn
Dispositivos
Sistema para el Elevadores 30 min fiempo de respuesta 74, 88
transporte de *Escafators/ Ahrs depre aracizn 54, 97
pasajeros moving walkways” P N/A
4 hrs antes de la primera
. . salida del dia hasta la Gitima | 6 am- 9:30 pm
USDA Booths Horas de operacion salida programada para ef segln “USDA"
dia
Servicios de iy Desde la primera salida )
. . Horas de operacion o Si
inspeccicn federal programada hasta la Ultima
. Pantall§§ de . ) 2 hrs de respuesta, 2 hrs de ,
informacian de Funcionamiento general o Si
reparacion
vuelo
Sistema de alta voz En el “gate . 5min de repueslt'fa, 2hrs de g
En todo el terminal reparacion
Clima en el terminal Entr? 70-74 g.r?dos 30 min de respues.t,a, 3 dias 90, 96
Fahrenheit de reparacion
EIectncndgd enel Generador de emergencia Inspeccion bisemanal Si
terminal
leple‘_v.a del Todas las 4reas publicas Diario, res!)uesta a tl:!errames g
terminal segln requerida
Remocion de Vaciado de zafacones y - . . .
basura en el Diario, segUn sea necesario Si
terminal reemplazo de bolsas

Tiempo Maximo en fila - Aunque la informacién reportada en el LAR indica que Aerostar
cumplié con esta métrica, al evaluar el apéndice con los estandares, surge que se
excedio el tiempo de espera para el reclamo de equipaje. Segin el nivel de servicio
adoptado, el tiempo méximo de espera para el reclamo de equipaje es de 18 minutos.
El tiempo reportado por Aerostar fue de casi 45 minutos.

Aircraft Apron (plataforma de avién) — Segun la informacion incluida en el LAR, Aerostar
cumplié parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria. Las inspecciones
y/o pruebas de marcas de plomo en las lineas, marcas en las lineas de frenado y “ safety
envelope markings” fueron realizadas por la misma compaiia (HI-Lite), la cual certifico
los trabajos realizados. '

Sin embargo, la méfrica para la proteccion contra rayos no fue cumplida. Aerostar
indico que el sistema de proteccion contra rayos esta operando en el Terminal “A” y "C";
y que, para el Terminal “B" y “D”, el proyecto esta pautado para completarse en el 2022
como parte de los proyectos de mejoras capitales. Sin embargo, en el informe del afio
anterior (2019), Aerostar indicé que el proyecto de proteccién contra rayos para el
Terminal “B’, iba a completarse para finales del 2020 (tercer trimestre) y que, para el
Terminal “D", se esperaba completario para el Gitimo trimestre del 2020.
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¢ Puentes de Carga —Segln la informacién incluida en el LAR, Aerostar cumplié
parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas de las
respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las
métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos. Por otra parte, se
identificd que los porcentajes de las respuestas para este afio mejoraron un poco en
casi todos los renglones, en comparacion al afic antetior, excepto para el renglén del
aire pre-acondicionado.

= Sistema de Transporte de Pasajeros —Segun la informacién incluida en el LAR, Aerostar
cumplié parcialmente con las métricas requeridas para esta categoria, ya que algunas
de las respuestas y reparaciones fueron realizadas fuera del tiempo establecido por las
métricas; no obstante, los asuntos fueron atendidos y resueltos. Notamos que, el
desempefio para los “escalators” (respuesta y reparacion) fue significativamente mas
bajo que el afio anterior.

« Clima del Edificio del Terminal — Aerostar cumplié parcialmente con las métricas
requeridas para esta categoria, ya que informan que para el 30% de las veces, el tiempo
de respuesta estuvo dentro de las métricas requeridas, mientras que el 96% de las
veces, se realizaron [as reparaciones necesarias en el tiempo requerido. El porcentaje
de respuesta bajd un poco en comparacién con el afio anterior, pero el porcentaje de
reparacion se quedé igual.

Transporte terrestre y estacionamiento
Para esta area se evalua el cumplimiento de las siguientes categorias con las métricas y
estandares que se describen a continuacion;

Tabla 92: Anjlisi_; de Op_eracionas de Transporte Terrestre y Estacionamiento 2020

Salida de vehiculos en area % vehiculos estacionados doble 10% Si
curva
Llegada de vehiculos en area % vehlculos estacionados doble 10% Si
curva
Taxi Tiempo max. espera (min} 5 Si
Estacgr;,ﬂ:zzios de Tiempo max. espera (min) 10 N/A
Estacionamiento de Hrs. max. por afo que estacionamiento 1% S
vehiculos por hora esta llenc o cerrado
Estacionamiento de Hrs. méx. por ano gue estacionamiento 10% S
vehiculos por dia esta lleno o cemrado
Estacionamiento de Hrs. max. por afio que estacionamiento 0% N/A
vehiculos econdmicos esta lleno o cerado

Segtn la informacién reportada, Aerostar cumplio con todos los estandares de las métricas
establecidas para esta categoria.
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Resumen del Operational Performace Report 2020

Seglin la informacién presentada en et *Operational Performance Report — Year 2020°, se
determina que Aerostar estuvo en cumplimiento parcial con las métricas requeridas. Esto se
debe a que categorias tales como las que se mencionan a continuacién, no cumplen a cabalidad
de las métricas establecidas: Tiempo maximo de espera; Puentes de Carga, Sistema de
Transporte de Pasajeros y Clima del Edificio del Terminal. Para estos, el cumplimiento con el
tiempo de respuesta disminuy6, en comparacién con el afio anterior (88% v. 98%), pero el
cumplimiento con el tiempo de reparacion mejord (92% v. 85%).

= Facilities Condition Assessment (FCA} - Year 2020 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares Operacionales y la Seccion 4.4.2 del Plan de
Operaciones requieren que se clasifique la condicion de las instalaciones del Aeropuerto
utilizando las siguientes categorias: Excelente, Bueno, Razonable, Pobre, o Critico (en
inglés “Exceflent”, “Good", “Fair", “Poor” o “Critical", respectivamente). Estas
categorias son definidas en los Estandares Operacionales y el Plan de Operaciones. Ambos
documentos requieren que el Arrendatario realice todos los esfuerzos razonables para
mantener cada instalacion en buenas o excelentes condiciones. Ademas, requieren que en
el FCA se incluyan recomendaciones de mejoras capitales que deban realizarse de forma
inmediata, por motivos de seguridad y recomendaciones de proyectos a realizarse a futuro
a corto, mediano y largo plazo, segun las condiciones lo ameriten.

Para este afio bajo evaluacion (2020), Aerostar proveyo el “Facifities Condition Assessment
Report 2020316 preparado por DC Engineering Group, PSC. EI FCA del 2020 incluye un
resumen de los hallazgos para las Areas Funcionales y las hojas técnicas (hojas de
inspeccion o reportes técnicos) de las inspecciones de campo realizadas a las instalaciones
del Aeropuerto.

Destacamos que el informe expone que los planes de mejoras capitales fueron vueltos a
priorizar para poder atender los asuntos suscitados como consecuencia de la pandemia
causada por el COVID-18.

Las Areas Funcionales segin requeridas por los Estandares de Operacion son evaluadas
a continuacion:

Area Funcional: “Airfield”

s Sistemas eléctricos, incluyendo las luces del “Airfield”, controles y otros sistemas
automatizados.

Elresumen del informe describe esta area como: “Runways and runway lighting are
in exceflent condition... Apron fightning is in fair condition ...” Segin la descripcion
ofrecida, la condicién del sistema de alumbrado se describe como Excelente en la
pista, pero en la rampa o plataforma se describe como Razonable. No se identifican
o describen otros sistemas eléctricos en esta area. Destacamas que la condicién

¢ Véase “Sharepoint 18_Sixth Request<Facilities Conifions Assassment {{FCA)".
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del alumbrado en la plataforma {“Apron” aunque fue levantada durante el informe
del aiio anterior, se mantuvo inalterada.

o Sistemas mecanicos
El informe no describe o identifica estos sistemas para esta area. Por otra parte, el
resumen del informe indica que los cuaros de sistemas mecanicos estan en
Buenas condiciones. El informe describe la condicién de estos sistemas como:
‘Mechanical and Electrical Rooms are in good condition. Some repairs are currently
ongoing, such as missing breakers instaifation”

e Sistema de utilidades
El resumen del informe no identifica ¢ describe sistemas de utilidades para esta
area.

» Sistemas de comunicacion
El informe no identifica sistemas de comunicacion para esta area.

e Sistemas de seguridad
Aparte de las marcas y la sefializacion, cuya condicion fue descrita de Buena a
Excelente, el informe no describe otros sistemas de seguridad para esta area.
Sobre las marcas, indican que aigunas deben retocarse o pintarse.

¢ Pavimento

El resumen del informe comunica lo siguiente sobre el pavimento en esta area:
“Capital plans to modify existing asphalt pavement runways to concrete pavement,
as per FAA recommendation have been defayed due fo the ongoing Covid-
19pandemic but execution is expected to begin by 2022. Aprons 6 & 7 have a
drainage issue as heavy rains often cause water to accumulate on low points and
dips throughout. However, Aerostar is currently addressing this issue.” Sequn las
hojas de inspeccion, hay areas con grietas o desniveles en el pavimento que
pravocan empozamiento del agua.

+ Paisajismo
En las hojas de inspeccion para esta area describen el paisajismo en Excelentes
condiciones.

e Sistema de abastecimiento de combustible para aeronaves e instalaciones
asociadas al almacenamiento
El informe no identifica estos sistemas.

s Trituradores
Los trituradores no fueron identificados o descritos en el informe. Al parecer, no
hay.

Area Funcional: Terminal y Vestibulo
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Elementos de arquitectura y sistemas

El resumen del reporte describe estas areas como: “Overall, Teminal A’ is in
excellent conditions. Terminal “B" and “C" are in very good conditions. Interior and
exterior general mainfenance, cleanup and paint and recommended. [...] Terminal
‘D" is not open for public, as it is scheduled for renovations. Terminal E is currently
closed.”

Letreros (Sefializacion)
Las hojas de inspeccién describen la condicion de la sefalizacién para los
terminales y vestibulos como, generalmente, Buena.

Pisos

De las hojas de inspeccidn incluidas en el informe, surge que la condicion de los
pisos en los Terminales “A”, “B” y “C" (salvo en algunas areas de los Terminales “B"
y “C", en donde se recomienda limpieza y remplazo de lozas), se describe como
generalmente Buena. La condicion de los pisos en el Terminal D" varia por area,
muchas de las cuales se describen en condiciones Razonables a Pobres. No
obstante, del informe se desprende que, durante el periodo bajo evaluacién, dicho
terminal estaba en renovacién.

Techos

De las hojas de inspeccion se describen los techos de los Terminales “A”, “B", *C”
y “D" en condiciones de Razonables a Buenas. En varias areas de recomienda el
mantenimiento, reemplazo o reparacion del “gypsfum] board”. De otra parte, del
informe surge que, la condicion del exterior de los techos de varios edificios varia
dependiendo el area, ya que algunas areas han sido reparadas como parte de un
proyecto de mejoras, pero otras estan pendientes de reparacion y sellado.

Paisajismo

De las hojas de inspeccion surge que el paisajismo en el Terminal “A” se describe
de Bueno a Excelente, mientras que en el Terminal “D" se describe generalmente
como Razonable.

Sistemas ambientales
El informe no identifica o describe estos sistemas.

Sistemas estructurales

El informe no identifica otros sistemas estructurales aparte de los incluidos en los
sistemas o elementos arquitecténicos, arriba descritos. En general, la condicién de
los Terminales “A”, “B" y “C" se describe como muy Buena o Excelente. De otra
parte, se indica que el Terminal “D" esta bajo renovacion.

Sistemas mecanicos
En general, en las hojas de inspeccién se describe la condicidn de los sistemas
mecanicos en esta area como Buena, excepto en algunas areas de los Terminales
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‘C"y “D", en ia que los sistemas de aire acondicionado y las bombas se describen
en condiciones de Razonables a Pobres.

Sistemas eléctricos, incluyendo controles y otros sistemas automatizados

En general, de las hojas de inspeccion surge que los sistemas eléctricos se
describen en Buenas condiciones, excepto en varias areas del Terminal D" y
algunas areas del Terminal “C", en donde Ia condicion de estos sistemas se
describe generalmente como Razonable.

Sistemas de plomeria

En general, de las hojas de inspeccién surge que los sistemas de plomeria se
describen en Buenas condiciones (en unas limitadas &reas en el Terminal “C” la
plomeria se describe como Razonable o Pobre).

Sistemas de seguridad de vida: proteccién cantra incendios y otros sistemas de
emergencia

El informe describe la condicién del sistema de supresién de incendios como
generalmente Buena, con excepcién de algunas areas de corredores y areas de
espera en el Terminal “C", en donde se describe la condicion del sistema de
supresion de incendio como Razonable o Pobre.

Sistemas de transporte de pasajeros
Las hojas de inspeccion identifican estos sistemas como “passenger conveyance”,
Su condicién en esta area se describe como generalmente Buena.

Sistemas de utilidades
Los sistemas de utilidades identificados y descritos en el reporte son los sistemas
eléctricos y de plomeria que se describen arriba.

Sistemas de comunicaciones

El reporte solo identifica los cuartos de comunicacidn y las areas de antena de
comunicaciones. Ambos se describen en condiciones generaimente Razonables
a Buenas. Se recomienda la reparacidn de los pisos para evitar el estancamiento
de agua en algunas zonas.

Instalaciones del Area de Carga

Areas de estacionamiento de automdviles y camiones

El reporte no hace distincién del tipo de estacionamiento en esta area. Describe las
condiciones de los estacionamientos en esta area de Buenas a Excelentes.
Comentan que se acogieron las recomendaciones del FCA del afio anterior.

“Aircraft parking apron”
El reporte no identifica o describe las condiciones de este estacionamiento.

Edificios
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Identificamos los sistemas arquitectonicos para esta area para poder identificar ia
condicion de los edificios en esta area. Los mismos se describen en condiciones
Buenas a Excelentes. Indican que se acogieron las recomendaciones del FCA del
afio anterior.

Terrenos, carreteras y estacionamiento

Elementos de acceso terestre

Las hojas de inspeccion del reporte describen la condicion de estos elementos
como generalmente Buena. Sin embargo, se sefiala la necesidad de
mantenimiento y pintura en varias areas.

Sistemas de utilidades
Las condiciones de los sistemas de utilidades eléctricas, mecanicas y de plomeria
se describen arriba. Su condicién se describe como generaimente Buena.

Pavimento
Las hojas de inspeccion del reporte describen el pavimento en Buenas
condiciones, en términos generales. No obstante, sefialan la necesidad de
mantenimiento en algunas areas y de retoque de pintura en algunas marcas en el
pavimento.

Paisajismo (“Landscaping’)
En general, las hojas de inspeccién describen el paisajismo para esta area en
Buenas condiciones.

Cell phone lots
El reporte no identifica o describe esta area o sus condiciones.

Letreros (Sefializacion)

En las hojas de inspeccion se describe la sefializacién como Buena, excepto en el
edificio de estacionamiento, en donde hay niveles cuya sefializacion se describe
como Pobre, por la falta de letreros de salida.

Sistemas de comunicaciones
El reporte solo identifica las areas de antena de comunicaciones. Ambas se
describen en condiciones entre Buenas y Razonables, por la condicion del piso.

Puentes y estructuras

El resumen del reporte describe la condicion de los puentes de abordaje de
pasajeros (PBB, por sus siglas en inglés) como: “Overall, the exterior of PBBs
continues to be in excellent condition. The interior of PBBs is overalf in good
condition. Some PBBs have deteriorated flooring and or metal interior panels due
to expected wear and tear. New plates were recently installed fo prevent PBBs wear
and tear." De otra parte, en el nivel 1 del estacionamiento, se identifica corrosion
debajo de un puente y la necesidad de pintar sus columnas.
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« lluminacién de carreteras y estacionamientos
En las hojas de inspeccion se describe la iluminacion en estas areas como Buena.

» Estacionamientos de vehiculos

El resumen del informe expone que: “The Aeroparque parking area has a draining
issue which is causing damage fo the asphalt pavement. [...]. Several improvement
projects were carried out in the parking building, such as construction of new
restrooms on levels 3 thru 5 [...] Additional recommendations that were
implemented in the existing parking building include improvernents to pavement
marking, general painf and signaling.” De otra parte, en las hojas de inspeccion, se
describe la condicidn del edificio de estacionamiento como, generalmente, Buena,
salvo en algunos pisos en los que la condicion de techos, paredes, puertas o
sefializacién se describe como Razonable.

» QOtros: Estacionamiento de empleados
El informe describe el estacionamiento de empleados en Buenas condiciones con
excepcion de su pavimento, el cual se describe en condiciones Razonables.

Resumen del FCA 2020

Seglin requerido por el Plan de Operaciones y los Estandares de Operacion, la compafiia
de ingenieria contratada indicé que Aerostar habia atendido los hallazgos del FCA del aio
anterior. Asimismo, identificé los proyectos de mejoras capitales completados y los que
estaban en progreso. No obstante, no identificamos en el reporte la clasificacion de
priorizacién de los proyectos, segin requerido por los Estandares Operacionales o la
identificacion y descripcion de algunos elementos, segun resefados arriba.

En cuanto a la entrega del reporte, el Arrendatario presentd evidencia de la entrega del
documento a Puertos y a la Autoridad para las Alianzas Publico-Privadas.

A tales efectos, se considera que el FCA para el periodo bajo evaluacion {2020) esta en
cumplimiento parcial.

Air Traffic Summary — Year 2020 Cumplimiento Parcial
La Seccion 4.4.6 de los Estandares de Operacionales y la Secciones 3.6 y 4.4.4 del Plan
de Operaciones requieren la preparacion anual de un Resumen de Trafico Aéreo (‘ATS",
por sus siglas en inglés), que provea detalles mensuales y comparaciones mes a mes y afio
tras afio para cada uno de los datos incluidos en las métricas identificadas a continuacién:;

Operaciones Aeronauticas (Aircraft Operations)

Tabia 93: Resumen Comparative de Operaciones Aeronauticas 2020

Tioo Nim., % Cambio afio
Categoria P Totales anterior
Operaciones Anuales l?omeraal 87,081
(pasajeros y carga)
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Aviacion General 10,667
Militar 363
Total 108,111 -37,563 (-25.79%)
(?omerc:al 12,976
(pasajeros y carga)
Operaciones pico al mes Awviacion General 1,256
Militar 48
Total 14,280 -169 (-1.17%)
Comercial
Promedio de . 266 -89
, diari (pasajeros y carga)
operamones' ranas Awviacion General 28 -1
durante mes pico (mes -
icol 