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ESTUDIO DE OFERTAS TECNICAS DEL CONCURSO DE: ENAJENACION EN LOTE UNICO

POR EL CONSORCIO URBANISTICO AREA TECNOLOGICA DEL SUR DE NUEVE PARCELAS

DE USO EQUIPAMIENTO DE INVESTIGACION DE ACTIVIDADES DE TECNOLOGIA

AVANZADA EN EL PARQUE CIENTIFICO Y TECNOLOGICO TECNOGETAFE, EXPEDIENTE

EN/02/2023

1.- ANTECEDENTES

En el Capitulo Il — Adjudicacién del Pliego de Cldusulas Administrativas
Particulares para la Adjudicacion por Procedimiento Abierto mediante pluralidad de
criterios, a tanto alzado, para la realizacion de la enajenacidon consistente en:
“ENAJENACION EN LOTE UNICO POR EL CONSORCIO URBANISTICO AREA TECNOLOGICA
DEL SUR DE NUEVE PARCELAS DE USO EQUIPAMIENTO DE INVESTIGACION DE
ACTIVIDADES DE TECNOLOGIA AVANZADA EN EL PARQUE CIENTIFICO Y TECNOLOGICO
TECNOGETAFE, EXPEDIENTE EN/02/2023", se establecian los criterios para evaluar las
Ofertas Técnicas presentadas en la fase de Concurso, éstos eran los siguientes:

En esta Fase se evaluardn los criterios que precisan juicios de valor, es decir los
que no son evaluables mediante féormulas, con una puntuacion maxima de 40 puntos.

Para poder continuar en el proceso de adjudicacion, el licitador debera obtener
un minimo de 24 puntos de los 40 puntos de esta fase; las ofertas que no alcancen ese
umbral minimo se consideraran técnicamente de calidad inaceptable y no seran
tomadas en consideracion para la determinacion de la oferta mas ventajosa.

Estos criterios se refieren a la documentacién técnica presentada por los
licitadores que presentaran en una memoria de extension mdaxima de quince (15)
paginas UNE A-4 y tamaifo de letra no inferior a diez puntos tipograficos y su
ponderacion relativa se desglosa en los siguientes apartados:

Criterios evaluables mediante juicio valor

Proyecto general de la actividad a implantar hasta 20 puntos
Proyecto de gestion medioambiental de la actividad hasta 6 puntos
Planes de viabilidad econémica y de ejecucidn de la implantacion hasta 14 puntos

En la valoracion que haya de realizar, el comité atenderd a los parametros
materiales y puntuaciones maximas que se indica en el siguiente apartado.

Asimismo, en la valoracién el comité atendera a los aspectos formales de la
exposicién que realice el licitador de las expresadas circunstancias determinantes de la
evaluacion de los criterios cuya cuantificacién depende de juicio de valor, atendiendo a
su rigor, coherencia, adecuacion, detalle y concrecién, aplicando un factor de
correccion a la puntuacién asignada a cada parametro material que no podrd ser
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superior a la unidad para aquella exposicién de las circunstancias determinantes de la
evaluacién que se califique como excelente, ni inferior a ocho décimas partes (80%) para
toda exposicion que permita determinar de forma indubitada la circunstancia de que se
trate; a las exposiciones que susciten dudas sobre el alcance de las circunstancias
determinantes de la valoracion de un determinado parametro material, no se les podra
aplicar un factor de correccién superior a cuatro décimas partes (40%).

La falta de presentacién o la presentacion invdlida de la documentacion
correspondiente a un criterio de adjudicacidn, asi como la ausencia de rigor, coherencia,
adecuacion, detalle y concrecién que imposibilite racionalmente identificar alguna de
las circunstancias determinantes de su valoracidon material, supondran la no obtencidn
de puntos en ese criterio.
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2.-  CRITERIOS DE EVALUACION MEDIANTE JUICIO DE VALOR

A. Proyecto general de la actividad a implantar:

Se asignara hasta 20 puntos por la valoracion del proyecto empresarial de la
actividad que se comprometa a implantar en los terrenos, para lo que se tendra en
cuenta: (i) Los objetivos generales y especificos de la actividad a implantar y las
caracteristicas de los productos o servicios resultantes, especialmente sus innovaciones
mas significativas y su nivel de desarrollo en comparacién con operadores similares a
nivel nacional e internacional, subcriterio por el que se asignara hasta 9 puntos en
funcion de los estudios tecnoldgicos y avances, experimentacion e innovaciones, la
magquinaria de nueva tecnologia y los laboratorios y espacios avanzados de investigacién
e innovacién previstos. (ii) Una dedicacion especifica a [+D+i superior al 60% en la
edificacidn, asi como su coste en relacion con el total de implantacién de la actividad,
subcriterio por el que se asignara hasta 8 puntos. (iii) La disposicion de una organizacion
orientada a |+D+i en el desarrollo de la actividad que se implante, subcriterio por el que
se asignara hasta 3 puntos en funcién del empleo de investigadores en el desarrollo de
la actividad y su grado de estabilidad.

Se atenderd a los parametros materiales y puntuaciones mdaximas que se indica
a continuacion:

Proyecto general de la actividad a implantar: hasta 20 puntos

HITO A.1 | Mayor interés social de los estudios tecnolégicos, avances, hasta 3 puntos
experimentacion e innovaciones previstos

HITO A.2 | Mayor novedad tecnoldgica de la maquinaria que se instale hasta 3 puntos

HITO A.3 | Mayor novedad tecnolégica de los laboratorios o espacios de hasta 3 puntos
innovacion e investigacion que se doten

HITO A.4 | Mayor porcentaje por encima del 60% de superficie de la hasta 4 puntos
edificacidon que se dedique especificamente a [+D+i

HITO A.5 |Mayor inversion en I+D+i respecto de la inversion total de hasta 4 puntos
implantacion de la actividad

HITO A.6 | Mayor porcentaje de personal técnico que se dedique hasta 3 puntos
especificamente a I+D+i en relacion con la plantilla del centro de
trabajo y mayor antigliedad media en la plantilla de la empresa

B. Proyecto de gestion medioambiental de la actividad:

Se asignara hasta 6 puntos por la valoracién del proyecto de gestion
medioambiental de la actividad a implantar, para lo que se tendra en cuenta la
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utilizacion de fuentes de energia renovable, los consumos de materias primas, la gestion
de residuos y de emisiones contaminantes y la calificaciéon de eficiencia energética de
los edificios.
Se atendera a los parametros materiales y puntuaciones maximas que se indica
a continuacion:

Proyecto de gestion medioambiental de la actividad: hasta 6 puntos

HITO B.1 |Mayor numero de tipos de energias renovables a emplear en el hasta 1 punto
desarrollo de la actividad que se implante

HITO B.2 | Mayor coste de la inversion en instalacion de fuentes de energia hasta 1 punto
renovable

HITO B.3 | Menor consumo de materias primas y mejor control de su hasta 1 punto

utilizacidn durante el desarrollo de la actividad que se implante

HITO B.4 | Caracter mas avanzado e innovador del sistema de gestién de hasta 1 punto

residuos a emplear en el desarrollo de la actividad que se implante

HITO B.5 |Menores emisiones contaminantes durante la implantacién de la hasta 1 punto

actividad y su desarrollo posterior

HITO B.6 | Mejor calificacion energética de los edificios que se construyan en | hasta 1 punto

la edificacion de los terrenos, conforme al Real Decreto 390/2021,
de 1 de junio, por el que se aprueba el procedimiento basico para
la certificacion de la eficiencia energética de los edificios

C. Planes de viabilidad econédmica y de ejecucidn de la implantacién:

Se asignara hasta 14 puntos por la valoracion de los planes de viabilidad
econdmica y de ejecucion del proyecto de implantacién de la actividad, para lo que se
tendra en cuenta: (i) La viabilidad econédmico-financiera del proyecto, considerada al
menos a cinco afios vista, subcriterio por el que se asignard hasta 4 puntos en funcién
del coste total de las inversiones a realizar, el coste de la inversidén en edificacién y las
previsiones de financiacién del proyecto. (ii) La programacion de la ejecucion de las
obras de edificacion y de la definitiva implantacion de la actividad, subcriterio por el que
se asignara hasta 6 puntos en funcién de las fases de desarrollo, plazos parciales y de
terminacion en ambos casos, asi como el plazo de emisidon del titulo urbanistico
habilitante del inicio de la primera de las obras de edificacién y el programa de ejecucién
de las obras. (iii) La disposicidon de una organizacion adecuada para la debida ejecucién
del proyecto de implantacion de la actividad, subcriterio por el que se asignara hasta 4
puntos en funcion de la plantilla media anual de la empresa y su grado de estabilidad en
el empleo, y las aptitudes profesionales durante los tres ultimos afios de los directivos
responsables de la ejecucién del proyecto.

Se atenderd a los parametros materiales y puntuaciones maximas que se indica
a continuacion:
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Planes de viabilidad econdmica y de ejecucidn de la implantacion: hasta 14 puntos
HITO C.1

Mayor coste neto (descontando costes financieros) de la inversion
en edificacion

hasta 2 puntos

HITO C.2

Mayor coste neto del conjunto de las inversiones a realizar para la
ejecucion del proyecto de implantacion y menor coste de la
financiacion

hasta 2 puntos

HITO C.3

Menor plazo de implantacidon de la actividad y mejor programacion
para su realizacién y control

hasta 2 puntos

HITO C.4

Menor plazo de ejecucidn de las obras de edificacién de los
terrenos y mejor programacion para su realizacion y control

hasta 2 puntos

HITO C.5

Menor plazo de emisidn de la licencia municipal o declaracion
responsable urbanistica que habilite para iniciar la primera de las
obras de edificacién, computado a partir de la formalizacién del
contrato

hasta 2 puntos

HITO C.6

Mayor plantilla media anual de la empresa y mayor antigliedad
media de los trabajadores en plantilla

hasta 2 puntos

HITO C.7

Mayor aptitud profesional durante los tres ultimos afios del
personal directivo responsable de la implantacién de la actividad

hasta 2 puntos
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3.-  EVALUACION DE LAS OFERTAS PRESENTADAS

En relacidén a la valoraciéon de las ofertas presentadas se sefiala que los criterios cuantitativos se
valoran en el pliego como comparativos entre las diferentes posibles ofertas para cada uno de
los lotes. No se ha contemplado por tanto en el pliego, la singularidad de la presentacién de una
Unica oferta donde esa puntuacidon comparativa no se puede efectuar y tampoco se ofrecen
minimos cuantificados con la excepcion del hito A.4.

Para estos casos se ha tratado la valoracion comparandola en aquellos casos donde es posible
con criterios formales o estandares como puede ser €/m2c para los costes y para el resto con el
mismo criterio que el pliego sefiala para los criterios subjetivos en funcién de su rigor,
coherencia, adecuacion , detalle y concrecion con el que se explica cada uno de ellos aplicando
el criterio de ponderacidn sobre la puntuacién maxima.

3.1- EMPRESA: UNOLAB MANUFACTORING, S.L.
PARCELAS LICITADAS: 1.29,1.30y 1.31

A. Proyecto general de la actividad a implantar

HITOS Al A.2 A3 A4 A5 A.6
PUNTOS 3 3 3 4 3
F. CORRECCION 1 0,4 0,4 1 1 0,8
SUBTOTAL 3 1,2 1,2 4 2,4
TOTAL PUNTOS: 15,8

Notas:

Hitos A.2 y A.3 , refiere generalidades del sistema de produccién sin concretar lo que se

implanta en la parcela

Hito A.4, supera el 60% y esquematiza la implantacién

Hito A.6, sefiala porcentaje pero no se diferencia claramente el personal a implantar en
la nueva parcela con respecto al total.
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B. Proyecto de gestién medioambiental de la actividad

HITOS B.1 B.2 B.3 B.4 B.5 B.6
PUNTOS 1 1 1 1 1 1
F. CORRECCION 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
SUBTOTAL 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
TOTAL PUNTOS: 2,4

Notas: Desarrollo generalista, sin descripcidn detallada de los sistemas a implantar. El
importe destinado a las medidas ambientales que sefiala del 1% destinado a medidas
medioambientales es pequefio al respecto de los estandares de la edificacion.

C. Planes de viabilidad econémica y de ejecucion de la implantacion

HITOS c.1 c2 c.3 ca C.5 c.6 C.7
PUNTOS 2 2 2 2 2
F. CORRECCION 0,4 0,8 0,4 0,8 0,4 1 1
SUBTOTAL 0,8 1,6 0,8 1,6 0,8
TOTAL PUNTOS: 9,6

Notas:

Hito C.1, El coste por m2 construido en PEM no se corresponde con las calidades que
pretende el programa que se manifiesta.

Hito C.2, No se periodifica la inversién.
Hito C.3 No presenta detalle suficiente

Hito C.5 No justifica plazo y no se corresponde con los plazos medios

Oferta técnica

CRITERIOS PUNTOS
Criterio A 15,8
Criterio B 2,4
Criterio C 9,6
TOTAL 27,8 PUNTOS

La oferta supera el umbral minimo de puntacién
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Con los criterios anteriores, una vez estudiada la Oferta Técnica de la Empresa

admitida a esta fase del Concurso, las puntuaciones obtenidas se resumen en la

siguiente tabla:

Oferta técnica

EMPRESA

PUNTUACION TECNICA

UNOLAB MANUFACTORING, S.L.

27,8

En Madrid, a fecha de firma
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