Marfa del Carmen Pastrana Duarte (1 de 1)
TEC. SUPERIOR CONTRATACION

Fecha Firma: 16/03/2026

HASH: b980b441fdbc3ed07294e4de8c99ab3c

B \yuntamiento
de Almuiiécar

Expediente: 127B/2025 GEST.7193/2025

Contrato: CONCESION ADMINISTRATIVA DEMANIAL (USO PRIVATIVO) CONTRATO DE CONCESION
PARA LA EXPLOTACION DEL HOTEL MUNICIPAL “PALACETE DEL CORREGIDOR”

Asunto: Informe valoracion criterios de adjudicacion sujetos a juicio de valor.

1.- OBJETO DEL INFORME

El presente informe tiene por objeto proceder a la valoracién técnica de
las memorias presentadas por las entidades licitadoras en el procedimiento
de concesiéon administrativa demanial para la explotacion del establecimiento
hotelero municipal “PALACETE DEL CORREGIDOR”, de conformidad con los
criterios evaluables mediante juicio de valor establecidos en el pliego.

Las ofertas analizadas corresponden a:

® Empresa DELEITE GESTION S.L con CIF n® B92261007
® Empresa PALACETE DEL CORREGIDOR XXI S.L con CIF n® B22457949.

La valoracidn se realiza exclusivamente respecto de los criterios técnicos
cualitativos establecidos en el pliego.

2.- CRITERIOS DE VALORACION

De conformidad con la clausula 24 del Pliego de condiciones juridico
econdmico administrativas y técnicas del pliego de cldusulas, los criterios
evaluables mediante juicio de valor son los siguientes:

5.1 Programa de Explotacién 30 puntos
2P imi
5 rogra_n"la de Mantenimiento y 10 puntos
Conservacion
5.3 Plan de Promocion Turistica 9 puntos
TOTAL 49 puntos

La valoracion de las memorias técnicas se ha realizado atendiendo a los
principios de objetividad, transparencia e igualdad de trato entre
licitadores, conforme a lo previsto en la normativa de contratacion del sector
publico y a la doctrina reiterada de los tribunales administrativos de contratacion.

A estos efectos:

+ La evaluacion se ha basado exclusivamente en el contenido de las
memorias presentadas por los licitadores.

+ Las puntuaciones asignadas responden al grado de desarrolio,
concrecion y calidad técnica de las propuestas respecto de cada
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criterio establecido en el pliego.

+ La valoracion se ha efectuado de forma comparativa entre las ofertas
presentadas, ponderando las fortalezas y debilidades relativas de cada
propuesta.

De acuerdo con la doctrina consolidada de los tribunales administrativos de
contratacion, la discrecionalidad técnica de la Administracion en la valoracion de
criterios cualitativos no es arbitraria, sino que se encuentra sujeta a la debida
motivacion, la cual queda reflejada en el presente informe.

3.- VALORACION DE LAS OFERTAS
3.1.- PROGRAMA DE EXPLOTACION (HASTA 30 PUNTOS)
El licitador debera presentar un plan operativo detallado que contemple:

» Modelo de gestion hotelera con definicién de usos, actividades y servicios,
alineado con estandares de calidad propios de establecimientos de dos/tres
estrellas.

* Propuesta tarifaria justificada, indicando rangos maximos y minimos por
tipologia de habitacion y ocupacion.

» Servicios de restauracion previstos, formatos gastrondémicos y actividades
complementarias que enriquezcan la experiencia del huésped y refuercen la
oferta turistica.

* Plan de comercializacion orientado a mercados nacionales e internacionales,
incluyendo canales de venta online, acuerdos con operadores, integracion en
plataformas y estrategias de posicionamiento digital.

» Principios de gestion y actividades especificas para garantizar la satisfaccion
del cliente, la rentabilidad y la integracién en la oferta turistica del destino.

Se valoraran especialmente las propuestas que incorporen estrategias de
desestacionalizacién y acciones para atraer segmentos turisticos emergentes o de
alto poder adquisitivo.

La memoria presentada propone un modelo|La propuesta plantea un modelo de
de hotel boutique de pequefio formato, | explotacion altamente digitalizado, basado
orientado a turismo experiencial y escapadas|en sistemas automatizados de gestidon

de bienestar. hotelera, integracion tecnoldgica de
plataformas de reservas y control operativo
Destacan los siguientes aspectos: mediante herramientas digitales.

® definicion clara del posicionamiento
del establecimiento dentro del|Entre los aspectos mas destacables se

segmento de hoteles con encanto encuentran:
® propuesta gastrondmica basada en ® implantacion de sistema PMS
producto local y kildmetro cero integrado con channel manager vy
® integracion con actividades turisticas motor de reservas
del destino (naturaleza, gastronomia ® estrategia de revenue management

y buceo) con indicadores de rendimiento
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® estrategia de comercializacidon
basada en canales online y agencias
especializadas

® paquetes turisticos
escapadas de fin
turismo wellness.

orientados a
de semana vy

No obstante, el documento presenta menor
desarrollo en el analisis de mercado y en la
planificacion detallada del revenue
management, asi como en determinados
aspectos  operativos del modelo de
explotacion.

hotelero

® comercializacion multicanal con
fuerte presencia digital

® estrategia especifica de captacion de
segmentos como turismo sénior,
teletrabajo y turismo deportivo

® sistema de seguimiento mediante
indicadores de gestién y control de
calidad.

Como aspecto a considerar, el modelo se
basa en una estructura operativa con menor
presencia de personal, lo que podria limitar
ciertos servicios presenciales para
determinados perfiles de clientes.

No obstante, la propuesta presenta un alto
nivel de desarrollo técnico y operativo.

Puntuacion asignada: 24 puntos

CHECKLIST DE EVALUACION:

Puntuacién asignada: 28 puntos

Esta matriz sirve para justificar internamente como se han ponderado las memorias y
demuestra que la valoracion no ha sido arbitraria.

Definicién del modelo de gestidn

Adecuado Muy desarrollado
hotelera
Segmentacién de mercado Correcta Amplia y diversificada
- e . A
Politica tarifaria Justificada vanzada con revenue

management

Oferta de servicios

Gastronomia y
wellness

Automatizacion y servicios
digitales

Estrategia de comercializacion

Multicanal basica

Multicanal con herramientas
digitales

Estrategias de desestacionalizacion

Escapadas y
wellness

Senior, teletrabajo, turismo
deportivo

Indicadores de gestion

Limitados

Amplio sistema KPI

ANALISIS COMPARATIVO:

Ambas propuestas presentan modelos de explotacion adecuados para el
establecimiento hotelero objeto de concesion.

La Licitadora DELEITE GESTION S.L plantea un modelo de hotel boutique
orientado a turismo experiencial, con especial énfasis en la oferta gastronémica y la
integracién con actividades turisticas del entorno.
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Por su parte, la licitadora PALACETE DEL CORREGIDOR XXI S.L propone un
modelo de gestidn basado en la digitalizacién de los procesos operativos y la
integracion tecnoldgica de los sistemas de gestion hotelera, incorporando
herramientas avanzadas de comercializacién, revenue management y control de
indicadores de rendimiento.

En términos comparativos, la propuesta de la licitadora PALACETE DEL
CORREGIDOR XXI S.L presenta mayor grado de desarrollo técnico en la planificacion
operativa, la gestion de la comercializacién y el control de resultados, lo que
justifica la asignacion de una puntuacion ligeramente superior.

No obstante, la propuesta de la Licitadora DELEITE GESTION S.L presenta
un planteamiento coherente y adecuado, por lo que obtiene una valoracion elevada
dentro del rango previsto.

3.2.- PROGRAMA DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION (HASTA 10
PUNTOS)

Este criterio evalla la planificacion del mantenimiento del establecimiento,
las inversiones previstas y el sistema de conservacion de las instalaciones a lo largo
de la duracién de la concesion.

El licitador presentara un Programa de Mantenimiento en el que se detallara
un modelo tal que proporcione un grado de garantia de cara al correcto
mantenimiento y conservacion del Hotel, detallando los siguientes conceptos:

« Plan de Inversiones previstas para la modernizacion, mejora, conservacion y
reparacion del Hotel a lo largo de la vida del contrato, indicando fechas y
estimacion econdmica, asi como caracteristicas técnicas y cualesquiera otros
aspectos relevantes para la valoracion de las ofertas.

* Un proceso funcional de conservacidon, que abarque los diversos aspectos e
individualidades de las diferentes instalaciones y espacios incluidos en el

hotel.
El programa presentado incluye: La propuesta presenta un programa de

mantenimiento estructurado vy detallado,
® plan de mantenimiento preventivo |incluyendo:
para instalaciones

® sistema de control de incidencias ® planificacion diferenciada de

® inventario de equipamientos 'y mantenimiento preventivo, correctivo
reposicion y legal

® actuacidon de mejora de accesibilidad ® cronograma de actuaciones con
mediante sustitucion de baneras por periodicidades mensuales,
duchas accesibles en varias trimestrales, semestrales y anuales
habitaciones, inversion inicial ® sistema digital de registro de

estimada de 22.500 euros. mantenimiento
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El programa presenta estructura adecuada, ® control energético mediante sistemas
aunque el detalle de inversiones a largo dombéticos
plazo resulta limitado. ® medidas especificas de conservacion

del inmueble.

El documento presenta un alto grado de
planificacion técnica y detalle estructurado
de las inversiones a realizar.

Puntuacion asignada: 7 puntos Puntuacion asignada: 8,5 puntos

CHECKLIST DE EVALUACION:

Esta matriz sirve para justificar internamente como se han ponderado las memorias y
demuestra que la valoracién no ha sido arbitraria.

Plan de_manten|m|ento Correcto Detallado
preventivo
Plan de mantenimiento -

. Basico Completo
correctivo
Cronograma de actuaciones Parcial Completo
Sist d istro d . A
. IS. ema. € registro de Incluido Digitalizado
incidencias
Plan de inversiones Limitado Muy detallado
Conservacion del inmueble Adecuada Muy detallada

ANALISIS COMPARATIVO:

Ambas empresas presentan programas de mantenimiento adecuados que
contemplan actuaciones preventivas y correctivas sobre las instalaciones del
establecimiento.

La Empresa licitadora DELEITE GESTION S.L incorpora un plan de
mantenimiento funcional con prevision de actuaciones sobre las instalaciones
principales y una inversion inicial destinada a mejoras de accesibilidad en las
habitaciones.

La Empresa licitadora PALACETE DEL CORREGIDOR XXI S.L, sin embargo,
presenta un programa de mantenimiento mas detallado, incluyendo:

® planificacidon temporal de actuaciones

@ diferenciacion entre mantenimiento preventivo, correctivo y legal
® cronograma de revisiones periddicas.

® sistema digital de registro de mantenimiento.
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Por ello, se considera que la propuesta de la Empresa PALACETE DEL
CORREGIDOR XXI S.L presenta mayor nivel de detalle y planificacién técnica, lo que
justifica la puntuaciéon superior.

3.3.- PLAN DE PROMOCION DEL HOTEL (HASTA 9 PUNTOS)
Este criterio evalia el grado de integracién del establecimiento en la

estrategia turistica del destino, las acciones promocionales propuestas, las sinergias
con recursos turisticos locales y los mecanismos de medicién de resultados.

Subcriterios de valoracion:

Subcriterio Descripciéon Puntuacién
maxima

3.1. Integracion con la Se valorara la coherencia del plan con la estrategia de Hasta 3

estrategia turistica local promocién turistica del municipio, su alineacién con las puntos

lineas de actuacién del Patronato Municipal de Turismo y la
integracion con campafias institucionales.

3.2. Acciones de Se evaluara la propuesta de acciones promocionales Hasta 2,5
promocion innovadoras y |concretas y calendarizadas que utilicen herramientas puntos
multicanal digitales, marketing experiencial, posicionamiento SEO/SEM,

redes sociales y canales especializados.
3.3. Sinergias con Se puntuara la capacidad del plan para vincular el hotel con |Hasta 2
recursos y productos productos y recursos turisticos del destino (patrimonio, puntos
turisticos locales gastronomia, buceo, naturaleza, actividades nauticas, etc.) y

generar experiencias integradas.
3.4. Medicién de Se valorara la existencia de objetivos cuantificables Hasta 1,5
resultados e impacto (incremento de reservas, mejora de la ocupacion, puntos
esperado desestacionalizacion, notoriedad de marca) y de indicadores

claros de seguimiento y evaluacion.

3.3.1 INTEGRACION CON LA ESTRATEGIA TURISTICA LOCAL (HASTA 3
PUNTOS)

La propuesta incluye: El plan contempla:
® alineacidén con la estrategia turistica ® integracion con la marca turistica
de la Costa Tropical municipal
® promocién del patrimonio local ® colaboracion con Patronato de
® participacion en iniciativas Turismo
institucionales ® participacién en ferias (FITUR, WTM,
® colaboracidn con el Patronato de B-Travel)
Turismo. ® integracion en rutas patrimoniales y
La integracién con productos turisticos del eventos locales.

destino esta bien desarrollada.

Puntuacién: 2,5 / 3 Puntuacién: 2,7 / 3
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3.3.2.ACCIONES DE PROMOCION INNOVADORAS Y MULTICANAL (HASTA

2,5 PUNTOS)

El plan incorpora:

® marketing digital multicanal
campafias con influencers
contenidos audiovisuales
posicionamiento SEO/SEM
email marketing experiencial

® eventos promocionales.
Las acciones son variadas y bien definidas.

Incluye:

® marketing digital completo
campafias SEM
SEO especializado
remarketing
contenidos audiovisuales
tour virtual 3600°.

Puntuacién: 2,2 / 2,5

Puntuacion: 2,3 / 2,5

3.3.3. SINERGIAS CON RECURSOS TURISTICOS LOCALES (HASTA 2

PUNTOS)

Se plantean multiples colaboraciones con:
® patrimonio historico
actividades nauticas
turismo activo
gastronomia local
productores agricolas
® artesanos y artistas.
La propuesta demuestra conocimiento del
destino.

Se plantean acuerdos con:
® restaurantes locales
® empresas de buceo y turismo activo
® comercio artesanal
® eventos culturales.

Puntuacién: 1,7 / 2

Puntuacion: 1,8 / 2

3.3.4.MEDICION DE RESULTADOS E IMPACTO (HASTA 1,5 PUNTOS)

El plan incluye:
® KPIs de ocupacidn y rentabilidad
® métricas de marketing digital
® indicadores de satisfaccion
® medicién del impacto econémico
local.
La propuesta define indicadores claros
aunque algunos objetivos son generales.

El plan define indicadores claros:
® ocupacién media
ADR
RevPAR
reputacién online
conversion web
® repeticion de clientes.
La propuesta define indicadores claros y
objetivos mas concretos.

Puntuacién: 1,2 / 1,5

Puntuacioén: 1,3 / 1,5
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RESULTADO PUNTUACION ASIGNADA AL PLAN DE PROMOCION

Subcriterio DELEITE PALACETE DEL
GESTION S.L CORREGIDOR
XXI S.L
3.1. Integracién con la estrategia turistica local 2,5 2,7
3.2. Acciones de promocién innovadoras y multicanal 2,2 2,3
3.3. Sinergias con recursos y productos turisticos locales 1,7 1,8
3.4. Medicion de resultados e impacto esperado 1,2 1,3
TOTAL 7,6 8,1

ANALISIS COMPARATIVO:

Las dos propuestas presentan planes de promocidn que integran el
establecimiento en la oferta turistica del destino y contemplan acciones de
marketing digital y colaboracidn con agentes turisticos.

La Empresa licitadora DELEITE GESTION S.L propone diversas iniciativas
de promocion vinculadas al turismo gastrondmico, cultural y de naturaleza, con
acciones orientadas a reforzar la experiencia turistica del visitante.

La Empresa licitadora PALACETE DEL CORREGIDOR XXI S.L presenta un
plan de promocion con mayor desarrollo en la planificacién de acciones digitales,
incluyendo campafias de posicionamiento online, generacidn de contenidos
audiovisuales, participacion en ferias del sector turistico y definicién de indicadores
especificos de medicién de resultados.

En consecuencia, se considera que la propuesta de la Empresa PALACETE
DEL CORREGIDOR XXI S.L presenta mayor concrecion en la planificacion de las
acciones promocionales y en la definicion de mecanismos de seguimiento, lo que
justifica la puntuacion otorgada.

4.- CUADRO RESUMEN DE LAS PUNTUACIONES

5.1 Programa de
Explotacién

30 puntos 24 28

5.2 Programa de
Mantenimiento y 10 puntos 7 8,5
Conservacién

5.3 Plan de Promocion

Turistica 9 puntos 7,6 8,1

TOTAL 49 puntos 38,6 44,6

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE, en la fecha gue consta al margen
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