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ACTA DE REUNION N°4
DE LA COMISION DE PREADJUDICACION/EVALUACION
LICITACION PUBLICA N° 06/2019

Licitacion Publica N° 06/2019.-

Expediente N° 067-DU-2018

Pliego de Bases y Condiciones Generales y Pliego de Bases y Condiciones Particulares
aprobado por resolucion In.Fue.Tur. N° 923/2019

Objeto: Puesta en valor de la Hosteria Petrel y su posterior explotacion por el mecanismo de
la Iniciativa Privada en el marco de fa Concesion de Obra Piiblica.

Presupuesto Oficial: USS 2.662.000,00.- DOLARES ESTADOUNIDENSES DOS
MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y DOS MIL CON 00/104.

---En la ciudad de Ushuaia, provincia de Tierra del Fuego, Antartida e Islas del Atlantico Sur
a los 15 dias del mes de enero del 2020, siendo las 10hs. Se rednen los miembros de la
comision de preadjudicacion/ evaluacion para redactar el presente Acta que describe el
analisis de la inica oferta presentada de acuerdo a lo establecido en el Art. N° 31 del pliego de
bases y condiciones generales.

Se encuentran presentes:

- CARDENAS ROMERO, Silvina Adriana.
-  ELORRIAGA, Yanina Paola.

- FAVALE, Sebastidn Eduardo.

- GARCIA, Juan Ignacio.

- OJEDA, Maria Victoria.

Se deja constancia que la comisidn evaluadora admitié la oferta, con fecha 05 de diciembre de
2019 mediante Acta N° 3, ratificada por Resolucion In.Fue, Tur. N°1.297/2019, procediendo
de esta manera a la apertura del Sobre N° 2.

A continuacién se procede exponer el resultado del anélisis de la oferta presentada, de
acuerdo al Articulo N° 25 sobre Evaluacion de Ofertas, del Pliego de Bases y Condiciones
Particulares.

Siendo el tnico oferente la firma ALBATROS S.A.
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1. Solvencia Financiera

De acuerdo a la documentacion solicitada a los oferentes, se realizaron los andlisis
correspondientes a:

a) Liquidez
Activo corriente / Pasivo corriente
El puntaje otorgado es de 5/5

b) Rentabilidad
Utilidad bruta/Total del activo
Utilidad neta/Patrimonio neto
El puntaje otorgado es de 5/5

c¢) Solvencia y endeudamiento
Patrimonio Neto/Pasivo total
El puntaje otorgado es de 5/5

Gasto Financieros/Utilidad bruta operativa
El puntaje otorgado es de 5/5

Obteniendo un puntaje total de 20/20
2. Monto Total de la Inversion

Para el presente andlisis se considera al Presupuesto Oficial definido en el Art. 5 del P. B.
y C. Particulares, el monto U$S 2.662.000,00.- DOLARES ESTADOUNIDENSES DOS
MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y DOS MIL CON 00/100.

En este caso el oferente presenta una inversion total de pesos $ 107.440.378,00.- PESOS
ARGENTINOS CIENTO SIETE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA MIL
TRESCIENTOS SETENTA Y OCHO CON 00/100.-, ¢l cual seria el equivalente en
délares estadounidenses al momento de la apertura del sobre N°2 de fecha 12/11/2019,
(d6lar compra $57,75 Banco Nacién) U$S 1.860.439.45, representando un 30.11% menos
que el presupuesto oficial. -

En funcion de ello la oferta no cumple con el requisito de inversién previsto en los Pliegos
de Bases y Condiciones de la licitacion, obteniendo un puntaje de 0/20.
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3. Antecedentes del Oferente
a. Alojamientos Turisticos con gestion propia de servicios gastrondmicos

Como parte de la firma Albatros S.A., teniendo en cuenta los alojamientos con gestidn
propia de gastronomia como Hotel de los Andes y Hotel Las Lengas, se acreditan segin
documentacién presentada en fs. N° 936, mas de 7 afios de experiencia, otorgandole un
puntaje miximo de 9/9 puntos.

b. Desarrollo de actividades afines

Segun el andlisis del Articulo N°25 inciso 3, “en el caso de personas juridicas, o UT, la
experiencia de los socios o miembros que la conformen, se tomara como vdlida, con la
salvedad que se computard el promedio de afios de las experiencias individuales™. Se
acreditan segin documentacion presentada en fs. N° 936, mas de 7 afios de experiencia,
otorgandole un puntaje maximo de 7/7 puntos.

i) Actividades en Hoteleria (minimo 20 camas): por Albatros S.A., Hotel Albatros, Hotel
L.as Lengas, Hotel de los Andes, Hotel Bahia Redonda, (éste ultimo se encuentra
habilitado en la Provincia de Santa Cruz).

ii) Actividades en gastronomia (minimo 40 cubiertos): Por Albatros S.A, Bar de Pizzas
Hotel de los Andes (73 cubiertos), desde Julio de 2012 y Bar de Pizzas Hotel las
Lengas {100 cubiertos) desde Junio de 2016.

iii) Agencias de viajes y Turismo (receptivas): por parte de los socios Rumbo Sur S.R.L.,
operando desde 1971.

¢. Desarrollo de actividades econdmicas en Tierra del Fuego
Teniendo en cuenta todas las actividades descriptas anteriormente, se acredita una experiencia
de mas de 7 aflos de actividades econdmicas en la Provincia, obteniendo 4/4 puntos en este

item.

Otorgandole un puntaje total de 20/20 por el item Anfecedentes del Oferente
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4. Proyecto Constructivo

Disefio de arquitectura, caracteristicas constructivas y equipamiento ofrecido para (i) sector
destinado a alojamiento turistico (ii) sector destinado a servicios gastronémicos de bar,
restaurant y confiterfa:

i) Sector destinado a alojamiento turistico

La nueva construccion plantea una integracion entre ambos edificios. En el sector oeste se
plantean dos nuevas habitaciones en suite, siendo un total de 115 m2 ubicadas a
continuacion de las ocho existentes con una superficie total de 336 m2, las cuales serdn
fntegramente refaccionadas.

Equipamiento del alojamiento
Se plantea la instalacion de griferfas en lineas de mayor calidad y confort para los bafios
de habitaciones y lineas mas econdmicas para los bafios de personal.

Describen la renovacién completa de los artefactos de iluminacion migrando hacia
tecnologfa LED, tipo plafon embutidas en pasillos y habitaciones, en tanto que en
espacios gastrondmicos y de estar se utilizarian colgantes.

En las habitaciones y bafios en suite se propone equipamiento de cama tipo SIMMONS
linca Hotel, cubre somier, edredodn, pie de cama, almohadones de diferentes tamarfios y
cortinas de gasa y lino. Todos los mobiliarios como fondos de cama, mesa de luz, sillones,
mesa auxiliar, escritorio Chaise Lounge y artefactos de iluminacion de diferentes lineas de
Eugenio Aguirre. Se propone alfombras de piel de oveja, caja de seguridad, Smart TV de
407, cerradura electrénica, economizador de energia, cafeteras, entre otros.

En relacion a la puesta en valor de las instalaciones destinadas especificamente a
alojamientos turisticos se considera otorgar un puntaje de 5/7,5 puntos. Visto que la
documentacion grafica presentada resulta insuficiente para su analisis, considerando
también que no se contemplaron aspectos relacionados a la accesibilidad de personas con
discapacidad motriz, ni mejoras en logistica/operaciones,

ii} Sector destinado a servicios gastronémicos de bar, restaurante y confiteria

La propuesta se centra en la refaccion y puesta en valor d¢j edificio histdrico de 1.290 m2,
al cual se le amplia un nuevo sector de gastronomia (que complementa al original) de
520m?2 ubicado en el sector este, el que contiene en planta baja un sector de parrilla, un
salon comedor, locales comerciales, una sala de estar, confiteria, bafios y circulaciones. En
planta alta se agregan 198m2 de un salén comedor exclusivo que remata con una torre-
mirador de 16m2.
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Se observa que en el sector gastrondmico se plantea un sanitario accesible, sin estar
especificamente definido en la descripcion ni en la Justificacion de Precios, pero sien la
Memoria técnica y en los Pliegos de la presente Licitacidn,

Equipamiento gastronémico

En cuanto a equipamiento de cocina, proponen dotarla con elementos de primera calidad,
tanto en equipos de refrigeracion, cocina industrial 6 hornallas, horno pizzero-pastelero de
187 moldes, horno rotativo panaderia 15 bandeja, lavavajillas industrial de 720
platos/hora, equipamiento para cordero a la estaca, cdmaras frigorificas, maquinas de hielo,
sistemas de extraccidn, exhibidores de comidas y mesadas de acero inoxidable, entre otros.

En relacion a la puesta en valor de las instalaciones destinadas especificamente a espacios
gastrondmicos se considera otorgar un puntaje de 6/7,5 puntos. Visto que la
documentacion grafica presentada resulta insuficiente para su anélisis y que lo referido al
sanitario accesible no se encuentra definido en la descripcion ni en la justificacion de
Precios, tampoco las rampas de acceso al mismo, pero si en la Memoria Técnica y en los
Pliegos de la presente Licitacion.

Tampoco se acompafia a la oferta renderizados 3 D, interiores y exteriores que ayuden a
visualizar de mejor manera la propuesta.

Asi mismo se han analizado los siguientes aspectos generales que son comunes a ambos
sectores:

La documentacion grafica que se presenta en fojas N° 151 a 155 ésta comision considera que
resulta insuficiente en cuanto a representacion, escala e indicacion de locales vy planilla de
locales.

Tampoco se acompafia a la oferta renderizados 3D, interiores y exteriores que ayuden a
visualizar de mejor manera la propuesta.

Segin describe ¢l oferente a fojas N° 886, el proyecto se elabord bajo la premisa de lograr una
estética moderna y contemporanea recuperando la imagen histérica de la Hosteria Petrel en
materialidad y formalidad como la piedra, la madera, techos inclinados de chapa, etc.

Como caracteristicas constructivas presenta fundaciones de hormigén, estructura principal de
porticos metallcos cerram1ento de perfi les de acero ga]vamzado cublerta de chapa sobre
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superboard simil madera, revestimientos interiores en paredes y cielorraso de placa de roca de
yeso con aislacion térmica y actstica tipo Acustiver o similar.

En cuanto a las terminaciones interiores se plantea pisos de porcelanato de 30x30cm, pintura
latex, restauracion de carpinterias de madera existentes, revestimiento en bafios de
porcelanato de 60x60cm en pisos y paredes.

Se plantea un sistema de calefaccion central a través de piso radiante con termostato ambiente
para habitaciones y espacios comunes.

La provision de agua potable se contempla bombeando agua dulce del lago Escondido, siendo
potabilizada de acuerdo a recomendaciones del organismo del Estado Provincial que lo
autorice. La instalacién cloacal contard con un sistema de planta de tratamiento de efluentes
tipo Faisan.

La instalacién eléctrica estara provista por un generador de energia a Gas Natural tipo SG-120
Generac gas natural industrial 150KV A. Trifasico. 380 volts/50hz.

Equipamiento general

Como equipamiento general en salones comedores y espacios de estar, se agregara mobiliario
y revestimiento decorativo, con sectores de barras y apoyo complementario. Como detalle
decorativo se plantea en el mobiliario fijo y mévil (sillones, butacas, barra, etc.) con detalles
en madera a distribuir en los diferentes salones, mencionando las lineas como “Mesa Bar
rock” de madera, mesa madera Vintage, sillas en modelos “Escandinava retro”,
“Luxemburgo” y “Asturias”. Para la zona de estar se plantean sillones modelo “Turin” y
“Venecia”,

Para los espacios exteriores se plantea sillones, mesas, reposeras y bancos, entre otros,
dependiendo de su ubicacion en los livings, decks o fogones.

Para el andlisis de estos rubros de equipamiento y decoracion, se ha tomado la descripcidn
planteada tanto en la Memoria Técnica y Descriptiva, fojas 885 a 897, como lo anexado de
fojas N° 924 a 930, ddnde se detalla lo antes expuesto, no pudiendo contrastarlo ni en el
Presupuesto por Rubros, ni en la Justificaciéon de Precios, ya que los mismos se muestran
globalizados (fojas N° 986 y 987). -

Accesibilidad general
El oferente plantea en foja N° 924, tener en cuenta la Accesibilidad Universal siguiendo las

") Directrices de Accesibilidad en Alojamientos y Servicios Turisticos, pero esto no se ve
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reflejado en planos de arquitectura en fojas N° 880 a 884, ni tampoco en la justificacion de
precios.

Se menciona la rampa de acceso al establecimiento, sin poder verificar en planos si se ajustan
a las medidas recomendadas. Por ofra parte no se desprende del proyecto la resolucion
constructiva respecto a los desniveles, asi como tampoco la adaptacion accesible en
habitaciones.

En cuanto a las obras exteriores se plantea una expansion tipo deck de madera en dos niveles
de cara al lago, como sector de esparcimiento, y un muelle para embarcaciones menores.

5. Canon Ofrecido

El oferente propone a fojas N°945 que “Ef canon ofrecido es del cinco por ciento (5%) de la
Jacturacion bruta mensual de todas las actividades y servicios a realizar en el inmueble, sea
de forma directa o a través de locatarios y/o subconcesionarios”, el cual se corresponde con
el Canon estipulado en el Art N° 36 del PByCP.

La ponderacién de este item por parte de esta Comision deberia surgir de la evaluacidn
comparativa entre las ofertas de canon que incrementen el minimo establecido en pliego
licitatorio, al encontrarnos ante una Unica oferta que se ajusta al pliego sin incrementar el
porcentaje de Canon minimo ofrecido, teniendo un puntaje de 0/10

6. Compromiso Laboral

Segiin lo declarado por el oferente, emplearan para el desarrollo de todas las actividades de la
concesion un total de 12 personas, sin detallar formacidn, rubros, tareas, puestos, turnos, etc.
Sin embargo al establecer en ¢l PB y CP, en el Articulo N° 48 que debe contratar por lo
menos el 80% del personal del establecimiento con residencia en la Provincia, se tomard esta
condicidén como parte de la oferta, por lo tanto se otorgara para este item ¢l puntaje de 3/5.

7. Obras y/o actividades complementarias
Se observa en la oferta que no se plantean obras y actividades complementarias adicionales a

las minimas obligatorias establecidas en la presente Licitacidn, por este motivo se otorga un
puntaje de 0 puntos, al no especificar un monto de inversidn asignado a este item.
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8. Programa de Explotacion

La propuesta presentada se basa en las actividades ligadas a las mejoras constructivas y
nuevas edificaciones, asi como también algunos detalles en cuanto al equipamiento, sin
embargo esta Comision advierte la falta de desarrollo del Programa de explotacion en cuanto
a las actividades y servicios turisticos, notando la ausencia de descripcion de las estrategias
que pueda plantear Albatros S.A. en base a sus recursos y experiencia en la actividad turistica
en la Provincia.

Consideramos que para la explotacion de una concesidn de estas caracteristicas se debieran
describir amplia y detalladamente de qué manera se plantea Albatros S.A. conseguir y
sostener un flujo de visitantes, huéspedes y/o comensales en el establecimiento, presentando
una propuesta tentativa sobre estrategias segin temporada de las actividades, o la inclusion de
la oferta gastronomica, alojamiento y/o actividades dentro de los circuitos, excursiones,
productos y/o paquetes turisticos. Tampoco se desprende de la presentacion los aspectos
relacionados a la promocion y/o comercializacién.

En términos generales, no se visualiza de la oferta presentada una categorizacion de tarifas
que defina precios especiales para residentes, menores, jubilados y personas con discapacidad,
y/u otros, tal lo solicitado en el Pliego.

La oferta prioriza el servicio de gastronomia sin describir cudl serd su caracteristica
gastrondmica principal mas alld que la que pueda deducirse por el equipamiento
presupuestado, es decir servicio de parrilla —cordero a la estaca- no definiéndose otros platos
regionales que pudieran fortalecer la oferta del producto gastrondémico provincial y la
produccion local. No se¢ desprende de la oferta la cantidad de cubiertos/cafeteria del
establecimiento o cantidad de ocupacion diaria proyectada. Se propone un salon para eventos
y/o fiestas sobre el que tampoco se menciona capacidad.

Por todo lo expuesto se ie otorga un puntaje de 1/5.

En base a los resultados parciales de los puntos ponderados para el andlisis, ¢l resultado total
de la oferta es de 55/100,

En virtud del anélisis realizado y de todas las consideraciones vertidas en la presente Acta,
ésta comision recomienda la desestimacién de la Oferta, propuesta por Albatros S.A.
considerando el puntaje obtenido y destacando que lo ofertado es un 30,11% menor al monto
establecido como presupuesto oficial, el cual fue determinado oportunamente en base a la
iniciativa privada presentada por el oferente, la que fuera declarada de Interds Pablico
' A\’rovincial, seglin Decreto Provincial N© 3.649.
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ANEXO 1: Cuadro de Evaluacion de Ofertas

EXP, 67-DU.-2.€51,_8 PROYECTO INICIATIVA PRIVADA PARA LA CONCECIGN DE LA HOSTERIA PETREL

ITEM5 DESCRIPCION PUNTAJE MAXIMO PUNTAJE PONDERADO
Albatros 8.A.
alliquidez Activo Corriente/Pasivo Corriente 5 puntos 5
i 1 | sowvEncia FINANCIERA ¥ EcONOMICA b} Rentabilidad Uphltu'fad Bl:ut;!“r'c:'t:lc!el ':-Ctiur 5 puntos 5
¢} Solvancia / endeudamiento ‘a il mf)mo ETO_ asivo Tota 5 puntos 5
Gastos Financieros/Utilidad bruta operativa 5 puntos 5
| 20
i
5 MONTO TOTAL DE LA INVERSION Monte Analizado o 10 ount o
F puntos
PROFLIESTA Monto maxime
1
Experiencia - ahos puntos
i Alojamientos turisticos con gestion Oa lasos 0
. . . 1a3afios 2
| : propia de servicios gastronomicos mas
3aSahos 4 2
alla del desayuno —

Sa7aiios 7

mas de 7 afics 9

Actividades af{pes, I} hotelerla minimo ga;ar_ios o
3 AMTECEDENTES DEL OFERENTE 20 camas, il} gastronamia minimo 40 3"53’_‘“ 2 ;

cublertos, (i) 2gencies de viajes y a aTDs 4

. 5a7afics 5

turismo —

mas de 7 aflos. 7

Dalafios 9

. . 1a3afios 1

Actividadas economicas desarroliadas
3aSafos 2 4
en Tlerra del Fuego m

Sa7afios 3

mas de 7 afios 4
20

Puesta en valor de las insta/aciones
destinadas especificamente a servicios 7,5 puntos 6
gastronomlcas

4 PROYECTO CONSTRUCTIVO -
Puesta en valor da las instalaciones
destinadas especificamente 7,5 puntos 5
alejamiento turistico
- 11
canon analizado - canon minime
obligatorio
5 CANON QOFRECIDO caror maxlmo - canon minima %10 10 puntes 0
ohbligatorio
!
: ) 808 personal radicade en TDF 3 puntos
i & COMPROMISO LABORAL entre 80% y 100% dal personal radicado 4puntos 3
. en TDF
1008 del personal radicado en TOF S puntos
7 OBRAS Y/O ACTIVIDADES monto analizada 5
! COMPLEMENTARIAS manto maxime ¥ 3puntas 0
i
i 8 PROGRAMA DE EXPLOTACION 5 puntos 1
TOTAL PONDERACION 55 ]
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