Autoridad Portuaria
de la Bahia de Cadiz

Puerto de la Teléfono: (+34) 956 240 400
Bahl'a de Cédiz Fax: (+34) 956 240 476

e-mail: cadiz@puertocadiz.com

Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz

INFORME SOBRE LAS OFERTAS TECNICAS PRESENTADAS AL CONCURSO DE
SELECCION DE OFERTA PARA TRAMITAR EXPEDIENTE DE CONCESION
ADMINISTRATIVA DESTINADA A LA EXPLOTACION DE UN LOCAL CON DESTINO A
HOSTELERIA EN EL EDIFICIO SOCIAL DE LAS INSTALACIONES PESQUERAS DE EL
PUERTO DE SANTA MARIA, ZONA DE SERVICIO DEL PUERTO DE LA BAHIA DE CADIZ.

1.- ANTECEDENTES.

Raquel Gutiérrez Sénchez de Cos (1 de 2)
Jefa de Division de Dominio Publico
HASH: d309692c0f9faa575d725228c4d873aa

Fecha Firma: 05/02/2026

(2de2)

HASH: 3c228429274bec25234f9782bfc8a645

EUGENIO DOMINGO PARRA

Jefe Area Gestion Portuaria
Fecha Firma: 06/02/2026

Con fecha 21 de octubre de 2025 el Consejo de Administracion de la Autoridad Portuaria de la
Bahia de Cadiz aprobd el Pliego que rige el Concurso de seleccion de oferta para tramitar
expediente de concesidén administrativa con destino la explotacidn de un local con destino a
hosteleria en el edificio social de las instalaciones pesqueras de El Puerto de Santa Maria, zona
de servicio del Puerto de la Bahia de Cadiz.

Con fecha 11 de noviembre de 2025, en BOE N° 271, se publicé “Resolucidon de la Autoridad
Portuaria de la Bahia de Cadiz por la que se convoca Concurso de seleccidon de oferta para
tramitar expediente de concesién administrativa con destino la explotacion de un local con
destino a hosteleria en el edificio social de las instalaciones pesqueras de El Puerto de Santa
Maria, zona de servicio del Puerto de la Bahia de Cadiz".

El plazo para la presentacion de ofertas finalizé a las 14:00 horas del dia 26 de diciembre de
2025. A la licitacidon se presenta un total de 1 solicitud.

Con fecha 12 de enero de 2026, se procede a la apertura de la documentacion administrativa
contenida en el sobre n® 1 (Documentacion Administrativa) presentada al “Concurso de
seleccidon de oferta para tramitar expediente de concesion administrativa con destino la
explotacion de un local con destino a hosteleria en el edificio social de las instalaciones
pesqueras de El Puerto de Santa Maria, zona de servicio del Puerto de la Bahia de Cadiz".

Concurre como Unica mercantil concursante CAJESAN FINANZAS, S.L., cuya documentacion
administrativa resulta admitida por la Mesa de Valoracion.

La apertura de ofertas se realizd en acto publico el dia 15 de enero de 2026.
Las caracteristicas principales que establece el Pliego son las siguientes:

Objeto: SELECCION DE OFERTA PARA TRAMITAR EXPEDIENTE DE CONCESION
ADMINISTRATIVA DESTINADA A LA EXPLOTACION DE UN LOCAL CON DESTINO A
HOSTELERIA EN EL EDIFICIO SOCIAL DE LAS INSTALACIONES PESQUERAS DE EL
PUERTO DE SANTA MARIA, ZONA DE SERVICIO DEL PUERTO DE LA BAHIA DE
CADIZ.

Plazo: DIEZ (10) afios.

Tramitacion: Ordinaria

Procedimiento: Concurso publico.

Superficie: el concurso y la concesion que se licita se ubica en las instalaciones pesqueras de
El Puerto de Santa Maria, en el edificio denominado complementario. De forma
concreta, el local objeto de la explotacién forma parte de la planta baja de un
edificio constituido por planta baja y primera planta se destina a oficinas. La
referencia catastral de la superficie e instalaciones objeto de concesién es la n°
8537151QA4583F0001RM. El local tiene una superficie aproximada de 273,2 m2
(212,99 m2 (tiles):

e Zona de Bar - Cafeteria con un mostrador de 15 metros 128,35 m2 utiles

e Zona destinada a Comedor reservado 27,55 m2 (tiles
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e Zona destinada a cocina 21,60 m2 Uutiles
e Zona destinada a almacén 17,60 m2 Utiles
e Zona destinada a aseos 17,89 m2 Utiles
TOTAL: 212,99 m2 (tiles

Garantia Provisional: tres mil (3.000 €).

Tasas: Los licitadores podran ofertar importes adicionales a los establecidos para la Tasa
de Ocupacion (TO) y la Tasa de Actividad (TA).

Para la calificacion de las ofertas seran tenidos en cuenta los siguientes criterios de
adjudicacioén:

CRITERIOS VALORACION
“HASTA 100 PuUNTOS"
Cl1 | OFERTA ECONOMICA 60
C2 | PROYECTO O MEMORIA TECNICA 30
MEJOR HORARIO DE ACTIVIDAD, ENTENDIDO COMO MAYOR
C3 |NUMERO DE HORAS SEMANALES EN LAS QUE EL 10
ESTABLECIMIENTO PERMANECERA ABIERTO.

La mesa de valoracion esta presidida por el Director de la APBC.
Vocales:

- La Jefa del Departamento Econdmico-Financiero.
- La Jefa de Departamento de Asuntos Juridicos y Secretaria.
- El Jefe del Departamento de Infraestructuras — Obras I.

Secretaria: La Responsable de Apoyo Legal y Contratacion.

2.- RESUMEN DE LAS OFERTAS.

Una vez constituida la mesa de valoracién y analizada la documentacion administrativa
contenida en el sobre n° 1, se declara admitida provisionalmente la oferta presentada:

EMPRESAS N° Registro

1 CAJESAN FINANZAS, S.L. 2025-E-RC-830

La mesa de valoracion tras la apertura publica del sobre n® 2, documentacion técnica del
concurso, lo remite a esta comision técnica para su analisis e informe.

CRITERIO 2.
PROYECTO O MEMORIA TECNICA

Hasta 30 puntos

CcODIGO p CONCEPTO A CONSIDERAR
PUNTUACION

Codl. Validacionf 74QG6TDLIQKDN2C5L57NHFDT4
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MAXIMA

Cc2 30 PROYECTO O MEMORIA TECNICA

Consideraciones generales:
Puntuacion: hasta 30 puntos.

Cada licitador no podra presentar mas de una propuesta, que incluird la documentacion
técnica, ordenada con arreglo al siguiente indice:

a) Memoria o Proyecto basico de las obras a realizar que debera constar como minimo de
memoria descriptiva, plano de distribucion y presupuesto de las obras o adecuaciones a
realizar por el licitador, asi como, las instalaciones necesarias para el acondicionamiento del
local, especificAndose su adaptacion a las condiciones técnicas requeridas para la actividad a
desarrollar. En su caso, el plazo maximo de ejecucion de las obras no podra ser
superior a UN (1) mes y deberan iniciarse en el plazo de QUINCE (15) dias.
Adicionalmente, en caso de no realizarse obras, el inicio de la explotacion debera
iniciarse en el plazo de QUINCE (15) dias. El computo de estos plazos iniciara al dia
siguiente de la notificacion de otorgamiento de la concesion.

b) El proyecto o memoria debera definir exactamente el local y su acondicionamiento y podra
comprender los siguientes servicios:

1. Mostrador/barra para despacho de bebidas.
2. Almacén y depdsito de bebidas y alimentos.
3. Cocina.

4. Camaras frigorificas.

5. Maquinaria auxiliar.

c) Un documento titulado “caracteristicas de los servicios a prestar” donde se sefialen de forma
detallada por el concursante todos los servicios que se vayan a prestar en la autorizacion, de
acuerdo con el presente clausulado.

d) Un documento titulado “medios humanos para el desarrollo de la actividad”, donde se
destallen los medios humanos con los que se piensa desarrollar la actividad.

e) Estudio econdmico - financiero de la actividad a desarrollar, referido a todo el plazo de la
concesiéon de acuerdo con el presente clausulado. Se deberd especificar el VAN y TIR del
proyecto

Para la valoracion de este apartado de PROYECTO O MEMORIA TECNICA (30 PUNTOS) se esta
se pondera cada uno de los subcriterios indicados (5 subcriterios) con una puntuacién de 6
puntos cada uno.

SUBCRITERIO NUM 2.1: se baremara sobre un maximo de 6 puntos.

b) El proyecto o memoria debera definir exactamente el local y su acondicionamiento y podra
comprender los siguientes servicios:

1. Mostrador/barra para despacho de bebidas.

2. Almacén y depdsito de bebidas y alimentos.

3. Cocina.

4. Camaras frigorificas.

5. Maquinaria auxiliar

SUBCRITERIO NUM 2.2: se baremara sobre un maximo de 6 puntos.

c) Un documento titulado “caracteristicas de los servicios a prestar” donde se sefalen de forma
detallada por el concursante todos los servicios que se vayan a prestar en la autorizacién, de
acuerdo con el presente clausulado. 15

SUBCRITERIO NUM 2.3.: se baremara sobre un maximo de 6 puntos.
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d) Un documento titulado “horario de actividad del local”, donde se establezca el horario de
actividad en la autorizacion.

SUBCRITERIO NUM 2.4. se baremara sobre un maximo de 6 puntos.

e) Un documento titulado “medios humanos para el desarrollo de la actividad”, donde se
destallen los medios humanos con los que se piensa desarrollar la actividad.

SUBCRITERIO NUM 2.5: se baremara sobre un maximo de 6 puntos.

f) Estudio econdmico - financiero de la actividad a desarrollar, referido a todo el plazo de la
concesion de acuerdo con el presente clausulado. Se debera especificar el VAN y TIR del
proyecto.

Resultando:
PROYECTO EMPRESARIAL DE CAJESAN FINANZAS, S.L.:
SUBCRITERIO 2.1: MEMORIA O PROYECTO BASICO.

La memoria presentada se focaliza en las mejoras a realizar en el establecimiento, obviando,
por tratarse de un inmueble ya construido, la presentacidon de un proyecto basico que pudiese
introducir variantes en su actual configuracion.

CAJESAN FINANZAS, S.L. centra su compromiso en la realizaciéon de mejoras. En este sentido,
prevé realizar una importante inversion en la renovacion de la iluminacion del establecimiento,
destinando al efecto un total de 6.400 euros.

El resto de las mejoras se destinan a la renovacion de ciertas conexiones de agua, a dia de
hoy deficientes, construccién de una nueva ventana en la zona de la cocina, reparacion de
arqueta en el cuarto de bafo, renovacion de los equipos de climatizacidn, instalacién de termos
de agua caliente, instalaciéon de placas solares y cambio del motor del extractor de hunos,
colocacién de rétulo en la entrada del local.

Resulta relevante indicar que se adquiere el compromiso de renovacion de gran parte del
material empleado en el desarrollo de la actividad: cabe mencionar el compromiso de
adquisicion de una maquina de café de 3 brazos con 2 molinillos, un nuevo congelador, dos
frentes de mostrador de nevera de cuatro puertas cada uno, dos aparatos de aire
acondicionado, campana extractora, menaje, material para cuartos de bafio y mobiliario, entre
otros. La inversidn total aproximada asciende a 41.299 euros.

Tanto las mejoras previstas como la renovacién de equipo, menaje y mobiliario dotaran al
establecimiento de un cariz mas moderno y actual, que sin duda, radicara en la atraccion de
clientela dentro del muelle pesquero. Ademas, las mejoras contempladas vienen a mejorar
significativamente la eco-eficiencia del establecimiento.

RESUMEN DE PUNTUACIONES
SUCRITERIO 2.1 (6)

1 | CAJESAN FINANZAS, S.L. 6

SUBCRITERIO 2.2: DEFINICION DE LOCAL Y SU ACONDICIONAMIENTO.

Por tratarse de un establecimiento en funcionamiento, CAJESAN FINANZAS, S.L. no entra en
su definicién. El local conservara su distribucion actual. Respecto a su acondicionamiento, las
mejoras indicadas en el subcriterio 2.1. resultan también aqui de aplicacién, valorandose muy
positivamente aquellas que mejoraran la eficiencia energética del establecimiento.

/Isegle.puertocadiz.gob.es/
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CAJESAN FINANZAS, S.L. 6
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SUBCRITERIO 3.2.: CARACTERISTICAS DE LOS SERVICIOS A PRESTAR

Se dimana de la documentacion presentada que el bar-restaurante ofrecerd servicios de
desayunos y comidas, enfocandose en atraer a su establecimiento a los trabajadores del muelle
pesquero, y ofreciendo un servicio “take away” para las tripulaciones de las embarcaciones alli
atracadas.

RESUMEN DE PUNTUACIONES
SUBCRITERIO 2.3 (6)

1 | CAJESAN FINANZAS, S.L. 5

SUBCRITERIO NUM 2.4: MEDIOS HUMANOS PARA EL DESARROLLO DE LA ACTIVIDAD.

CAJESAN, S.L. adquiere el compromiso de contratacién de dos trabajadores a jornada completa
y un trabajador a media jornada, indicando que se procedera a la contratacion de nuevos
trabajadores si las circunstancias lo requirieran.

Se estima que los medios humanos ofertados son suficientes para el desarrollo de la actividad.
No obstante, no habla la concursante de la gestidon de las vacaciones del personal (que no se
pueden considerar circunstancias especiales), pudiendo no resultar suficiente el personal
contratado.

RESUMEN DE PUNTUACIONES
SUBCRITERIO 2.4 (6)

CAJESAN FINANZAS, S.L. 4

SUBCRITERIO NUM 5: ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

CAJESAN, S.L. obvia la presentacion de esta documentacion.

RESUMEN DE PUNTUACIONES
SUBCRITERIO 2.55 (6)

1 | CAJESAN FINANZAS, S.L. o

Conclusiones proyecto empresarial: si bien la documentacion presentada no es completa,
de lo aportado se concluye que CAJESAN, S.L. puede ofrecer un servicio adecuado en las
instalaciones a concesionar.

PUNTUACION TOTAL CRITERIO 2:

RESUMEN DE PUNTUACIONES
CRITERIO 2 (30)

1 | CAJESAN FINANZAS, S.L. 21

CRITERIO 3: HORARIO DE ACTIVIDAD DEL LOCAL.

HORARIO DE EXPLOTACION
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Hasta 10 puntos.

Se valora: Mejor horario de actividad, entendido como mayor nimero de horas semanales en
las que el establecimiento permanecera abierto.

El licitador expone que el horario viene determinado por el funcionamiento de la lonja. Los
horarios son los siguientes:

HORARIO TEMPORADA NORMAL HORARIO PARO BIOLOGICO

Lunes: 06:00 a 12:00 PM Lunes: 6:30 AMa 12 PM

Martes a sabado: 02:00 AM a 13:00 PM Martes a sabado: 02:00 AM a 11:00 PM

Si bien se da cobertura durante el horario de mayor auge en el recinto pesquero e incluso los
lunes (dia en el que no hay actividad en la lonja), se obvia la apertura los domingos, dia de
normal funcionamiento en la lonja.

Con fecha 29/01/2026 por RS. N© 2026-S-RE-1577 la Comision Técnica solicita aclaracion
relativa al horario otorgandose un plazo de 3 dias habiles. Trascurrido dicho, plazo la mercantil
concursante no presenta aclaracion.

RESUMEN DE PUNTUACIONES
CRITERIO 3 (10)

1 | CAJESAN FINANZAS, S.L. 6

RESUMEN VALORACION SOBRE DOCUMENTACION TECNICA:

RESUMEN DE PUNTUACIONES
CRITERIO 2 CRITERIOS 3
(30) (10)
1 | CAJESAN FINANZAS, S.L. 21 6

3.- CONCLUSIONES.

Analizada la oferta presentada por la Unica concursante, CAJESAN FINANZAS, S.L. y realizada
una puntuacion segin baremo recogido en el Pliego de Bases del Concurso DE SELECCION DE
OFERTA PARA TRAMITAR EXPEDIENTE DE CONCESION ADMINISTRATIVA DESTINADA A LA
EXPLOTACION DE UN LOCAL CON DESTINO A HOSTELERIA EN EL EDIFICIO SOCIAL DE LAS
INSTALACIONES PESQUERAS DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, ZONA DE SERVICIO DEL
PUERTO DE LA BAHIiA DE CADIZ, se eleva a la Mesa de Valoracién informe de la comisién
técnica correspondiente a la documentacién incluida en el sobre niim. 2:

Lo que en prueba de conformidad suscriben los miembros de la comisién técnica y acuerdan
remitir a la mesa de valoracién para la tramitaciéon que proceda.

Cadiz, a fecha de la firma digital

EL JEFE DE AREA DE LA JEFA DE DIVISION DE
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7 Bahia de Cadiz de la Bahia de Cadiz
GESTION PORTUARIA DOMINIO PUBLICO
Eugenio Domingo Parra Raquel Gutiérrez Sanchez de Cos

SR. PRESIDENTE DE LA MESA DE VALORACION
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