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A los Concursantes del Concurso Piblico No. APP-009000062-C89-2015
Presentes

Ref. Autopista Las Varas - Puerto Vallarta

En referencia al Concurso Piblico No. APP-009000062-C89-2015 para adjudicar un proyecto de Asociacién
Péblico Privada para la prestacion del servicio de disponibilidad del Tramo Carretero Las Varas -Puerto
Vallarta que incluye su diseno asi coimo el otorgamiento de la concesién para su construccién, operacion,
explotacién, conservacion y mantenimiento (Proyecto), me permito manifestarle el mterés del Banco en
participar en el financiamicnto de dicho Proyecto, en el entendido de que la presente Carta de Términos de
Financiamiento Indicativa considera lo siguiente:

a. Se expide en relacion at financiamiento del Proyecto.

b. No constituye en forma alguna una oferta delinitiva ni compromiso con sus términos por parte de
Banobras.

c. Los términos ¥ condiciones podrian variar de acuerdo a las condiciones del mercado.
d. Esta sujeta a que:

i. Se cuente con la opinion favorable de Banobras respecto del Contrato APP y del Titulo de
Concesién con sus anexos respectivos (Documentos del Proyecto) y su proceso de
adjudicacion, asi como sobre los contratos de construccion operacién y demas documentos
relacionados con el Proyecto;

ii. El Solicitante, y sus Acclonistas directos ¢ indirectos sean aceplables para Banobras;

il. El Solicitante, v sus Accionistas directos e indirectos, no presenten ¢ hayan presentado
incumplimientos en las operaciones celebradas con Banobras y/o no tengan en curso ¢ hayan
tenido procesos judiciales con el Banco en su cardcter de Institucion de Crédito o Institucién
Fiduciaria;
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iv. Que los resultados de los mformes técnico, ambiental, de seguros y juridico sean satisfactorios
para efectos de la evaluacién de Banobras;

v. Se tenga una confirmacién de los resultados del estudio de asignacién y prondstico de {ransito
emitida por un tercero a satisfaccién de Banobras o en su caso un estudio de asignacién y
prondstico de transito contratado por Banobras y pagado por el Solicitante, a fin de establecer
los casos Base y Pesimista del Proyecto.

vi. Se cuente con las autorizaciones de los 6rganos de decision del Banco que correspondan.

Se acredite el Capital de Riesgo suficiente para cubrir el Monto Total de la Inversion.

Con base en lo anterior, ponemos a su consideracién los principales términos y condiciones indicativos del
Crédito bajo los cuales Banobras podria participar en el financiamiento del Proyecto:

1. Solicitante:
2. Deudores
Solidarios:

8. Tipo de Crédito:

4. Monto del
Crédito:

5. Acreedores

6. Banco Agente

7. Ingeniero
Independiente
Acreedores:

8. Destno del
Crédito:

[*].

Por definir para asegurar la adquisicién de derecho de via, conclusion de
construccion, puesta en operacion y alcanzar la curva de maduracién de los ingresos
previstos en el ¢aso base de evaluacién.

Crédito simple.

Hasta por un monto en Unidades de Inversién equivalente a [2,300] mdp mas los
intereses durante el Plazo de Disposicién sin rebasar ¢l 80% del Monto Total de la
Inversidn, sin considerar subvenciones y/o recursos piiblicos en dicho Monto.

Banobras y cualesquier otras instituciones financieras que, bajo los mismos términos
y condiciones, mediante: sindicacion, cesion, participacion, adquisicién o cualquier
otra forma desech participar en el Crédito.

En su easo, uno de los Acreedores; quien aswmird, enire otras, funciones de
representacion de los Acreedores ante el Solicitante.

Asesor técnico independiente con probada cxperiencia en la conduccién de
auditorias téenico ambientales de proyectos similares, y seguimicnto y monitoreo de
obras similares que contrate el Solicitante a favor de los Acrcedores.

Financiar cualquier costo y/o gasto relacionado con el financiamiento, disefio,
construccion, equipamicnto y puesia en marcha del Proyecto, incluyendo
honorarios de asesores y fiduciarios, asi como ¢l pago del IVA de la construccidn,
contraprestaciones y fondos de reserva.
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10.

11.

12.

13.

14.

15,

Plazos del
Crédito;

Miximo:
Disposicion:
Gracia:
Amortizacion:
Forma de
Disposicién:
Aportacién de

Capital de
Riesgo:

Pardmetros de
Apalancamiento

Tasa de Interés:

Margen
Aplicable:
Pago de
Intereses
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Lo anterior en el entendido de que la primera disposicion de recursos del Crédito
debera ser destinada para, entre otros, el pago de estimaciones de obra.

Hasta [240] meses confados a partir de la primera disposicion del Crédito.
Hasta [36] meses contados a partir de la primera disposicién del Crédito.
Hasta {12] meses contados a partir de concluido el Plazo de Disposicién.
Hasta [192] meses contados a partir de concluido el Plazo de Gracia.

Los recursos del Crédito se desembolsarin en nxiltiples disposiciones a prorrata
con ¢l Capilal de Riesgo comprometido.

La aportacién de Capital de Riesgo debera ser cuando menos por el [20]9% del
Monto Total de la Inversién, sin considerar subvenciones y/o recursos publicos en
dicho Monto, la cual cstard garantizada por cartas de crédito equivalentes al 100%
del capital pendiente de aportar y/o efeclivo aportados al Fideicomiso de
Administracion (Garantia de Capital descrita en apartado de Garantias), que podran
ser reducidos en cantidades que se acreditenn como aportaciones de Capital de
Riesgo y sujeto a los resultados det due dilligence del Proyecto. Lo anterior
manteniendo al menos los montos de capital requeridos por los Documentos del
Proyecto.

Se podra considerar como aportaciéon de Capital de Riesgo cualquier costo y/o gasto
relacionado eon el Proyecto, que haya sido efectivamente cubierto por el Solicitante
o sus Accionistas, siempre ¥ cuando sea validado por el Ingeniero Independiente
y/o el Fiduciario del Iideicomiso segin corresponda.

Se deberd cumplir con Indices de Cobertura del Servicio de Ia Deuda (ICSD)
minimos de 1.30x en el Caso Base y de 1,10x en un Caso Pesimista.

Tasa Real mds Margen Aplicable,

[310] Puntos Base (pb) en promedio. Se podri establecer un margen escalonado
niciando en [270] pb.

Fl Solicitante pagard a los Acrcedores través del Iideicomiso intereses en periodos
[mensuales] durante el Plazo de Disposicién y en periodos [trimestrales] durante los
plazos de Gracia y Amortizacion. 8¢ calcularan por el niimero de dias efectivamente
transcurridos €n eada periodo de intereses sobre la base de un aio de 360 dias.
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16. Tasa de Interés
Moratoria:

17. Comisiones:

18. Esquemade
Amortizacién;

19. Prepagos:
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1.5 veces la Tasa de Inlerés mds el Margen Aplicable.

Por Apertura: [100] pb mas IVA, calculada sobre el Monto del Crédito, pagadera
en la fecha de la primera disposicién, financiable con el Crédito.

Por Ingenierfa Financiera: [150] pb mas IVA, calculada sobre el Monto del Crédito,
pagadera en la fecha de la primera disposicién, financiable con el Crédito.

Por Saldos No Dispuestos: [50] pb mds IVA, calculada sobre el Saldo no dispuesto
del Crédito.

Por Banco Agente: [800] mil pesos anuales.

Pagos trimestrales con base en una tabla de amortizacién estructurada con base en
los flujos del proyecto.

El Solicitante realizard prepagos de Crédito en los casos y en las cantidades
siguientes:

Voluntarios: Se podrin realizar prepagos parciales por un importe minimo
equivalente a los montos acumulados de remanentes en cada fecha de pago de
intereses del Crédito Principal. En caso de que la fuente de recursos del prepago
sca distinta a Ia Fuente de Pago los prepagos serdn por montos minimos de [10]
mdp y se aplicard sobre el monto del prepago una comisién de:

* 1.5% hasta el séptimo aniversario del Crédito;
* 1.0% a parur del octavo y hasta el décimo cuarto aniversario del Crédito; y
e (1.5% a partir del décimo quinto aniversario y hasta el vencimiento del Crédito.

A las comisiones anteriores se les adicionard el IVA correspondiente.

Obligatorios: El Solicitante realizard prepagos del Crédito en los casos y en las

cantidades siguicntes:

* En cada periodo de pago, los que correspondan de conformidad con lo
establecido en la Prelacion de Pagos que se establezca en el Fideicomiso
(Prelacién de Pagos).

* Por los pagos permilidos al amparo de los Documentos del Proyecto,
procedentes de remanenies que en su caso hubiera por reclamo de seguros
recibidos por el Solicitante.
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20. Fuente de Pago

21. Garantfas:
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 Cualquier pago, devolucién o indemnizacién que reciba el Solicitante por parte
de la SCT.

* De los ingresos netos recibidos por el Solicitante en el caso de una emision de
Bonos y/o refinanciamiento.

Estos prepagos obligatorios no incurrirdn en ninguna penalizacién o premio. En el
caso de prepago obligatorio con ingresos recibidos por una emision de bonos y/o
refinanciamiento, se pagaran las comisiones por prepagos Voluntarios a los
Acreedores que no participen como garantes, avalistas, estructuradores o
refinanciadores.

I'n el caso de cualquier prepago Volmtario u Obligatorio ademas de cubrir las
comisiones antes descritas, el Solicitante debera pagar, con recursos propios o los
que le correspondan conforme a la Prelacién de Pagos, los costos de rompimiento
de fondeo y/u otros gastos relacionados con la cancelacién anticipada del Crédito
que se generen a consecuencia de dichos Prepagos.

La fuente de pago estara conformada principalmente por:

a. Los derechos al cobro de las cuotas de peaje del Proyecto, los cuales se
encontraran afectos al Fideicomiso, asi como los importes que deriven del
gjercicio de dichos derechos.

b. El producto de un refinanciamicnto o bursatilizacién,

c. Cualquier pago de la SCT derivado de los Documentos del Proyecto.

d. Los derechos al cobro y/o indemnizaciones a lavor del Solicitante derivados de
los contratos de Cobertura de Tasa de Interés, construccién y operacion, asi

como respecto de los seguros, {fanzas, €tc.

¢. Recursos derivados de la cjecucion de Garantia de Capital y de la Garantia
Solidaria.

f. En su caso, recursos propios de la Solicitante, cuando en cualquicr Fecha de
Pago no se cuente en ¢l patrimonio del Iideicomiso con recursos suficientes
para pagar las cantidades adeudas bajo el Crédito.

La cstructura de la operacién contempla las siguicnics garantias, enire otras gue
podrian determinarse con base en los resultados de la evaluacién del Proyecto:
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22, Condiciones

Previas:

ML
lo" ,

a)

b)
)

d)

e)
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Fideicomiso de garantia al que se aportardn todos los bienes inmuebles y
todas menos una accion representativa del capital social del Solicitante, los
bienes inmuebles y muebles del Solicitante (Fideicomiso).

Prenda sobre acciones del capital social del Solicitante.

Prenda sin transmisién de posesién sobre los bienes muebles distintos a los
aportados al Fideicomiso, utilizados por el Solicitante para la realizacién de
su actividad preponderante, incluyendo, sin limitacién, los derechos del
Solicitante derivados de los permisos, asi como todo cuanto de hecho o por
derecho le corresponda, donde sea que estén localizados, sean existentes en
la actualidad o adquiridos en el futuro; gue sean gravables en términos de
los Documentos del Proyecto y demds normativa aplicable.

Garantia de Capital. A efecto de garantizar la aportacién de Capital de
Riesgo, el Solicitanté deberd acreditar que ha aportado al Fideicomiso el
100% del Capital de Riesgo a aportar conforme al Monto Total de la
Inversién, con cartas de crédito y/o comprobantes de aportacién (facturas)
y/o derechos de disposicion derivados de créditos subordinados (en Fuente
Pago y Garanlias al Crédito) y/o efectivo.

Garantia corporativa. Durante el proceso de construccién los Accionistas se
constituiran como deudores u obligados solidanos respecto el
cumplimiento del 100% de cada uno de los siguientes eventos con el
Proyecto:

i.  Sobrecosios o desviacidn al alza de los importes previstos en el monto
de la inversién, incluidos los que se incurra por retrasos, penalidades,
infracciones, mulias y/o sanctonies impuestas sobre los Documentos del
Proyecto, asi como de la liberacién del derecho via.

ii. Deficiencias de efeclivo para el pago del Servicio de la Deuda por no

entrar en operacion a mds tardar conchuido el Periodo de Disposicién.

et

iil. Pago de penalizaciones y reclamaciones de cualquier clase durante la
construceidn.

iv. Pago parcial o lotal del saldo insoluto del Crédito en caso de una
terminacion anticipada de los Documentos del Proyecto.

v. Cualquier cantidad pendiente de abono bajo el Contrato de Cobertura
mas los costos de ruptura yfo de cancelacion correspondiente.

Previo a suscribir el instrumento juridico mediante el que se formalice el Crédito,
s¢ debera cumplir, entre otras por delinir, con las siguienics condiciones a
satisfaccién de los Acreedores:

Javier Pires Sietra Now 315, Col. Lones de Santa Fe, Del Alvane Obregon, CT, 01219, Meésico, [LF.
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a)

b)
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Que se entregue la siguiente documentacion:

i)

i)

iii)

El original o copia certificada anle fedatario piblico, de la escritura
constitutiva y/o contrato constitutivo del Solicitante en donde conste su
ultima composicién accionaria y estatutos vigentes.

El original o copia certificada ante fedatario piblico debidamente
inscrita en el registro publico que corresponda, de la escritura en las que
consten los poderes de los representantes del Solicitante.

El original o copia certificada ante fedatario piiblico, de los Documentos
del Proyecto.

Que se haya constituido un Contrato de Fideicomiso del Proyecto
(Fideicomiso), a satisfaccién de las Acreedores. El Fideicomiso debera
contar con, enire otros, al menos los siguientes aspectos:

1)

1)

1ii)

-

v)

Incluir en su patrimonio los recursos derivados de la Fuente de Pago e
inchur que entre sus fines estard, la aplicacién de estos recursos para el
pago del Crédito.

Contar en su patrimonio con los derechos de disposicién del Crédito y
los importes que se denven del gjercicio de dichos derechos.

Que los Acreedores en su caricter de fideicomisarios en primer lugar
cuenten con al menos el mismo mimero de miembros que las suma del
reslo de los participantes en el Comité Técnico. Los Acreedores tendran
voto de calidad en dicho érgano colegiado, en caso de empate.

Que se establezca que a partir de concluido €l Periodo de Disposicién
en cada fecha de pago del Crédito, los ingresos generados por la
explotacién del Proyecto se apliquen de acuerdo a la siguiente Prelacidon
de Pagos:

a.  Impuestos, honorarios fiduciarios v contraprestaciones.

b. Costos y gaslos de construccion, supervisién y de operacién y
mantenimiento, incluido el  mantenimiento mayor o la
conformacion de los fondos que se requicran para tales efectos.

c¢.  Comisiones del Crédito.

d. Iniereses del Crédito,

¢. Pago de principal del Crédito.

f.  Constitucién o reconsttucion del Fondo de Reserva del Servicio

de Deuda, por un monto equivalenie a [6] meses del servicio de la
misma (Intereses y Capital).

Javier Tharros Sierrt Neo. 113, Col, Tonus de Sant Fe, Del. Alvarao ( Woregim, CP. 01214, Méaice, DT,
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g En el caso de que el ICSD sea igual o menor a 1.3x, el flujo
remanente se aplicard al prepago del Crédito.

h. Después del primer afio de operacién del Proyecto, en caso de que
el ICSD sca mayor a 1.3x, el flujo disponible se podra liberar al
Solicitante.

¢) Que se enireguen los siguientes informes, auditorias, etc. a satisfaccion de
los Acreedores:

i) Un informe técnico-ambiental en el que se identifiquen los principales
riesgos y mitigantes, la situacién de los permisos, licencias,
autorizaciones, eic., necesarios para constowir y operar el Proyecto.
Asimismo ésta auditoria deberd incluir: a) una validacion del Monto
Total de 1a Inversién, b) los plazos propuestos para el desarrollo y puesta
en operacion del Proyecto (éstos serviran de base para realizar el modelo
financiero del Crédito), ¢} el Programa de Construccién y suficiencia de
las obras civiles propuestas, enire otros. Lo anterior a fin de identificar y
mitigar los riesgos y proponer planes de accion y calendarios con el fin
de alcanzar los eventos criticos en las fechas acordadas.

i) Una auditoria de derecho de via en donde entre otros, un asesor
especializado en el tema que la empresa contrate a favor de los
Acreedores, indique el estado de avance de la liberaciéon de la via;
sefialando la situacién que guardan los predios y la factibilidad de
concretar su liberacién de forma programada.

i} Upa auditoria de seguros en donde, entre otras cosas, se seiale; de
acuerdo con los Documentos del Proyecto, las pricticas de la industria
y/o demas normativa aphicable, la naturaleza del Proyecto, asi como de
su ubicacién geografica; los riesgos y seguros a confratar y se defina el
mporte por ¢l que deben contratarse dichos seguros.

iv}) Una auditorfa juridica en donde enlre olros, un asesor legal que la
empresa confrate a favor de los Acrecdores, indique si se cuenta con
todos los permisos, aulorizaciones, licencias, efc. ne¢esarias para llevar a
cabo la construccién y puesta en operacién del Proyecto.

Para que el Solicitante pucda disponer del Crédito, debera cunaplir previamente las
siguientes condiciones, cnunciativas més no limitativas, a salisfaccién de los
Acreedores:

Para la Primera Disposicion del Crédito:

1. Que ¢l acreditado se encuentre al corricnte en el cumplimiento de todas las
obligaciones conlraidas con anierioridad a la firma del presente contrato, que
existan a su cargo y a lavor de Banobras y aquellas que deriven de la
formalizaciéon del presente instrumento juridico.

TJavier Barros Siema No. 513, Col. Lonmas de St Fee, Del, Alvare Obregan, CI 01219, México, D.F,

TrL: 1351 32 700 12 08 sovavbanubras yolmx

Pigina § de 11



SHCP

SECRETARIA DE HACIENDA
¥ CREDITO POBLICTY

10,

11,

12.
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Que el acreditado entregue un registro de firmas de los funcionarios facultados
y, en su caso, del aval, para la suscripcion de los pagarés y/o fichas de admision
y compromiso con los que se documenten las disposiciones de los recursos
conforme al articulo 9° de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Entregar original o copia certificada de los seguros y fianzas que el Solicitante
debe contratar en términos de los Documentos del Proyecto.

Que el Fiduciario del Fideicomiso indique por escrito que la Garantia de Capital
es parte iniegrante del patrimonio del Fideicomiso.

Entregar: (1) Informe final de la auditorfa de derecho de via; (2) Informe final
de Ia auditoria de seguros; (3) Informe final del Ingeniero Independiente
Acreedores.

Entregar opinién limpia del Asesor Juridico sobre la documentacion del
Concurso, sobre la documentacién del Financiamiento y la revisién del
Contrato de Construceién, especialmente confwmando que se han obtenido
todas las garantias (seguros, flanzas y cartas de crédito) para el inicio de las obras
a que se refteren los Documentos del Proyecto.

Acreditar mediante Informe del Derecho de Via que al menos el [*]% del
Derecho de Via se encuentra liberado y opinién del Ingeniero Independiente
Acreedores de que dicho Derecho de Via permite Ilevar a cabo trabajos de obra
durante al menos [*] meses de forma continua.

Auditoria del modelo financiero (incluyendo la parte fiscal del mismo).

Entregar copia simple del contrato de tasa real del Crédito y confirmacién de
ésla por parte de los proveedores de dicha cobertura,

Entregar oficio firmado por €l apoderado legal del Solicitante en el que
manificste que ninguna autoridad gubernamental le ha notificado que el
Proyecto incumple con alguna disposiciéon ambiental.

Entregar copia simple del Conirato de Construceién y del Contrato del
Ingeniero Independiente Acreedores.

Que el Ingeniero Independiente Acreedores emita documento al Solicitante
mediante el cual manifieste que se cuenta con el proyecto ¢jecutivo completo o
bien con aquella parte sustantiva del mismo que permita asegurar la realizacién

Javier Barros Sierm Now 115, Cal. Lonas de Sants Fe, Del Alvaro Obmegom, CT% 01210, Mexico, 13,1

Tebz 155 32 7 12 00 waw,banulaswob.n
Pigina & de 11



24. Obligaciones de
Hacer y de No
Hacer

BANSIBRAS

BANCO NACIONAL DE OBRAS
Y SERVICICS PUBLICOS S.N.C.

de las obras, asi como de que los fondos disponibles son suficientes para
concluir la construccién del Proyecto.

13. Entregar copia simple de la Autorizacién de Inicio de Construccién.,

14. Original de los Contratos de Prenda Sobre Acciones y Prenda sin transmision
de posesion ratificados ante fedatarto piblico debidamente inscrito en el
Registro Pablico que corresponda.

15. Se cuente con un reporte vigente de la consulta al Buré de Crédito del
Solicitante y sus accionistas que no implique la creacién de reservas preventivas
adicionales conforme la normativa institucional.

16. Tratandose de disposiciones para el pago de estimaciones de obra, se deberd
contar con el visto bueno del Ingeniero Independiente Acreedores. En el caso
de disposiciones por conceptos diferentes a estimaciones de obra o pagos de
comisiones e intereses del Crédito, proporcionari carta emitida por el
Fiduciario del Fideicomiso donde indique los pagos realizados con cargo al
patrimonio del Fideicomiso, copias de las facturas cuyos gastos estén previstos
dentro del destino del Crédito y la solicitud por escrito del Solicitante donde
senale los importes que requicre para, realizar ¢l desembolso que corresponda.

17. Otras segiin lo requiera e proyecto, ¥ conforme lo autorice la instancia facultada.
Para las subsecuentes disposicioncs del Crédito:

Tratandose de disposiciones para el pago de cstimaciones de obra, se debera contar
con ¢l visto bueno del Ingeniero Independiente Acreedores; asi como acreditar con
opinién del propio Ingeniero Independiente Acreedores que el Derecho de Via
liberado periite levar a cabo trabajos de obra durante al menos [*| meses de forma
continua. En el caso de disposiciones por conceptos diferentes estimaciones de obra
0 pagos de comisiones ¢ intereses del Crédito, proporcionard carta emitida por el
Fiduciario del Fideicomiso donde indique los pagos realizados con cargo al
pairimonio del Fideicomiso, copias de las [acturas cuyo gasto esté previsto dentro
del destino del Crédito y la solicitud por escrito del Solicitanie donde seiiale los
nmportes que requicre para realizar ¢l desembolso que corresponda,

Las usuales para este tipo de operaciones, mismas que scran complementadas con
las que surjan durante el proceso de negociacién del Crédito.

Jinvier Barres Sierra N, 313, el Lemas de Santis T, Del. Abara € hregon, CPL 01219, Meéxica, 1.,
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25, Causas de Las usuales para este tipo de operaciones (uso de recursos distinto al Destino del
Vencimiento crédito, incumplimiento del servicio de la deuda, bancarrota, entre otras), mismas
Anticipado que serdn complementadas con las que surjan durante el proceso de negociacién

del Crédito.

El anterior sumario es meramente indicativo y no pretende describir o incluir todos los términos y
condiciones del Crédito referido, o fijar la redaccién contractual definitiva de los conceptos descritos
anteriormente.

Los términos y condiciones indicativos establecidos en este documento no deben ser interpretados como
una oferta 0 promesa para contratar ni como una obligacién por parte de Banobras para llevar a cabo acto
alguno en relacién con los mismos, incluyendo sin limitar, otorgar {inanciamiento alguno ¢ reestructurar,
relinanciar o0 modificar cualquiera de los términos de sus financiamientos existentes.

Finalmente, le comento que esta carta de intencion no implica exclusividad de apoyo financiero, por lo que
en caso de que otras empresas soliciten crédito a Banobras para financiar el Proyecto, el Banco también
podra ofrecer financiamiento a dichas empresas.

Sin mds por el momento, le envio un cordial saludo.

Alentamente,

Lic. Federico Gutiérrez Soria.
Director

C.c.p. Lic. Miguel Ramirez Cortez.- Subdirector de Infraestructura de Transporte y Obra Piiblica.

TJavier Bartos Sierra No 515, Col. Lonas de Sata Fe, Bel. Alvaro Olbnegon, CPL 02109, Mexivo, DI
Tok: 0555 32 7 12 88 s lymwobiaseub.x
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