CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
Agencia de Vivienda y Rehabilitacion del Andalucia

Junta de Andalucia

MEMORIA JUSTIFICATIVA E INFORME RAZONADO PARA LA CONTRATACION DEL SERVICIO DE
ADECUACIONES EXTRAORDINARIAS DE VIVIENDAS, ELEMENTOS Y ZONAS COMUNES DE EDIFICIOS
RESIDENCIALES EN REGIMEN DE ARRENDAMIENTO, PERTENECIENTES AL PARQUE PUBLICO
RESIDENCIAL TITULARIDAD DE LA AGENCIA DE VIVIENDA Y REHABILITACION DE ANDALUCIA EN LA
PROVINCIA DE CORDOBA

Cédigo PRINEX: 6208
Codigo Expte. Contratacion GEC: CONTR 2025 000000158216
Cédigo Expte. Contratacién G3: 2025/000030

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 116.4 de la vigente Ley de Contratos del Sector Publico y
73.2 del Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas se emite la
presente Memoria justificativa, considerandose a su vez como informe razonado sobre la necesidad,
caracteristicas e importe calculado de las prestaciones objeto del contrato.

1. Naturalezay objeto del contrato.

La Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, en adelante AVRA, adscrita a la Consejeria de
Fomento Articulacion del Territorio y Vivienda, es el primer gestor nacional de patrimonio publico
residencial debido a la magnitud y dispersion geografica del Parque Publico Residencial de la
Comunidad Auténoma, por lo que es un referente en materia de vivienda de promocién publica en
régimen de arrendamiento.

Uno de los ejes estratégicos u objetivos fundamentales que forman parte de la gestion integral del
parque publico de viviendas es la conservacidén y el mantenimiento de sus edificios. Se consideran
servicios, trabajos y actuaciones de mantenimiento todas aquellas acciones encaminadas a la
conservacion fisica y funcional de un edificio a lo largo del ciclo de vida Gtil del mismo, incluyendo el
mantenimiento correctivo, que comprende aquellas operaciones necesarias para hacer frente a
situaciones no previstas ni previsibles actuando directamente en el defecto detectado para su
correccion. Las reparaciones derivadas de reclamaciones de dafios, asi como las adecuaciones basicas
de viviendas para su posterior adjudicacién, son operaciones tipicas de este tipo de mantenimiento que
esta incluido en la programacidn anual de conservacién y mantenimiento.

Ademas, hay otro tipo de adecuaciones extraordinarias que difieren de las caracteristicas de las
adecuaciones basicas habituales.

En este sentido, se consideran adecuaciones extraordinarias aquellas intervenciones a realizar en
viviendas, elementos o zonas comunes de edificios residenciales que se encuentran en muy mal estado,
porque hayan sido vandalizadas o porque hayan sido utilizadas para el cultivo de marihuana en su
interior, por ejemplo. En estos casos frecuentemente se encuentran instalaciones eléctricas
manipuladas, carpinterias inexistentes o muy deterioradas, asi como instalaciones y revestimientos y
acabados en muy mal estado. Este tipo de intervencidn se aleja bastante de lo que ha venido siendo una
reparacion derivada de reclamacion de dafios o una adecuacion basica donde es suficiente realizar
pequefias reparaciones y trabajos de pintura para dotarla de condiciones de habitabilidad.
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El objeto del expediente es la contratacion del servicio de adecuaciones extraordinarias de viviendas,
elementos y zonas comunes de edificios residenciales en régimen de arrendamiento del Parque Publico,
conforme al Plan de Mejora y Mantenimiento del Parque Publico Residencial titularidad de la Agencia de
la Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia, todo ello relativo a las viviendas gestionadas por la Direccidn
Provincial de Cérdoba.

2. Tipo de contrato.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 17 de la LCSP, el contrato tiene por objeto la prestacién de
los servicios, mediante procedimiento abierto simplificado con criterios de adjudicacion
exclusivamente cuantificables mediante la aplicacion de formulas.

Cédigo CPV: 50000000-5 Servicios de reparacién y mantenimiento
3. Necesidad, idoneidad de la contratacion.

De conformidad con los articulos 28 y 116 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico (en adelante LCSP) la naturaleza y extension de las necesidades que se pretenden satisfacer con
el contrato que regula la presente memoria, son la prestacion del Servicio de Adecuaciones
Extraordinarias de Viviendas en régimen de arrendamiento del Parque Pablico Residencial de la Agencia
de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia (en adelante PPV-AVRA) a cuyo fin la Agencia no cuenta con
recursos humanos ni materiales.

En relacidn a la contratacidn del Servicio de Mantenimiento del PPV-AVRA en Cérdoba, y de acuerdo con
lo dispuesto en el articulo 99 de la ley 9/2017, se considera que concurren suficientes motivos que
justifican la objeto del contrato por considerar que, las adecuaciones extraordinarias de viviendas
suponen una elevada inversion hasta obtener la habitabilidad en las mismas, superando la media del
coste de las adecuaciones basicas que se vienen realizando, unido igualmente a que dicha circunstancia
genera un impacto social entre los vecinos anexos a este tipo de viviendas, por el estado deplorable en
la que éstas se encuentran.

Por tanto la contratacién de este servicio hace posible la organizacién y control de los trabajos a
realizar, afectando no solo a la calidad y plazo de ejecucidn de los mismos, sino también a la seguridad
de los trabajadores y de los inquilinos que habitan en el PPV-AVRA en Cérdoba.

4. Informe de insuficiencia de medios.

AVRA no cuenta con los medios materiales ni personales propios para afrontar las necesidades
descritas, lo que motiva la circunstancia de que haya que acudir a la contratacion externa de los
servicios de esta naturaleza.

5. Fraccionamiento del objeto del contrato en lotes.

A tenor del art. 99.3 de la LCSP, no se prevé el fraccionamiento del objeto del contrato en lotes, ya que,
la realizacién independiente de las diversas prestaciones comprendidas en el objeto del contrato
dificultaria la correcta ejecucion del mismo desde el punto de vista técnico; ademas del riesgo para la
correcta ejecucién del contrato proveniente de la naturaleza del objeto del mismo y de los principios
operativos, al implicar la necesidad de coordinar la ejecucidn de las diferentes prestaciones, cuestion
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que podria resultar imposibilitada por la division en lotes y su ejecucion por una pluralidad de
contratistas diferentes.

La ejecucion de los trabajos por una Unica empresa contratista facilitaria la correcta planificacion de las
obras, en la minimizacién de las interferencias en los servicios y la aplicacién de las medidas de
seguridad y salud contempladas tendiendo como objetivo principal el criterio de garantizar la seguridad
de los usuarios y minimizar las molestias y dificultades que se van a generar durante el proceso de
ejecucion de las obras.

Por otro lado, no es conveniente la division en lotes pues podria darse el caso de que los licitadores no
ofertasen por lotes en zonas mas conflictivas y quedase desierto. Ademds en caso de agotarse el
presupuesto disponible para un lote, no se podria trasvasar presupuesto de otro lote, quedando una
serie de edificios sin posibilidad de mantenimiento.

6. Tramitacion y procedimiento de licitacion.

Se propone la tramitacidn ordinaria del expediente mediante procedimiento abierto de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 151y 156 y siguientes de la LCSP.

7. Plazo de duracion y posibilidad de prérroga.

De conformidad con el articulo 29.4 de la LCSP aplicable a los contratos de servicios, se prevé un plazo
de duracién de cinco meses.

8. Presupuesto de licitacion y valor estimado del contrato.

De conformidad con el articulo 100 de la LCSP, el presupuesto de licitacién asciende a 142.950,46 Euros,
IVA excluido, siendo el porcentaje de IVA aplicable el 21% y el total del presupuesto base de licitacion,
IVA Incluido de 172.970,06 euros.

El presupuesto tendra caracter de maximo, sin que ello presuponga, no obstante, la obligacién del
consumo total del mismo, quedando en consecuencia el precio efectivo del contrato condicionado por
las necesidades reales de esta Administracion, no encontrandose ésta obligada a demandar una
determinada cuantia de unidades ni a gastar la totalidad del presupuesto, que tiene caracter indicativo.
Se incluye en el importe los Gastos Generales y el Beneficio Industrial segin el listado de precios de
servicios de reparaciones del Anexo Il del Pliego de Prescripciones Técnicas.

9. Presupuesto PRINEX.
El presupuesto se encuentra cargado en PRINEX en la actuacion con cédigo 6208

La imputacion presupuestaria y anualidades serian:

ANUALIDAD | TOTAL IMPORTE IVA EXCLUIDO Partida Partida
2025 142.950,46 € 6208.01.09.001 | COSTE DE MANTENIMIENTO
2025 30.019,60 € 6208.01.10.007 | IVA NO DEDUCIBLE NO ACTIVABLE

La financiacién se realiza con fondos propios de AVRA.
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10. Organo de contratacion.

El 6rgano de contratacién es el Director Provincial de Cérdoba de la Agencia de Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia, de acuerdo con el articulo 17.2 d) de los Estatutos de la Agencia,
aprobados mediante Decreto 174/2016, de 15 de noviembre, y articulo 118 del Reglamento de Régimen
Interior, aprobado por acuerdo del Consejo Rector, en su sesion de 28 de septiembre de 2017.

11. Clasificacién exigida.

De conformidad con el articulo 77.1 b) de la LCSP no sera exigible la clasificacion del empresario.

12. Criterios de solvencia econémico y financiera, técnica y profesional.

La solvencia econdmica y financiera se acreditard por el medio o los medios que se sefialan a
continuacién:

+Volumen anual de negocios de la persona licitadora o candidata, que referido al mejor ejercicio dentro
de los tres dltimos disponibles en funcidn de las fechas de constitucion o de inicio de actividades de la
persona licitadora y de presentacion de ofertas por importe que no podra exceder una vez el valor
estimado del contrato.

El volumen anual de negocios de la persona licitadora se acreditara por medio de sus cuentas anuales
aprobadas y depositadas en el Registro Mercantil, si el empresario estuviera inscrito en dicho registro, y
en caso contrario por las depositadas en el registro oficial en que deba estar inscrito. Los empresarios
individuales no inscritos en el Registro Mercantil acreditaran su volumen anual de negocios mediante
sus libros de inventarios y cuentas anuales legalizados por el Registro Mercantil.

La acreditacién podrd igualmente realizarse mediante un «certificado de importe neto de la cifra de
negocios» expedido por la AEAT o con la aportacién del resumen de la declaracién del IVA presentada a
Hacienda (modelo 390).

La persona adjudicataria debera presentar justificante de la existencia de un seguro de responsabilidad
civil por riesgos profesionales por importe igual o superior al exigido en el anuncio de licitacion o en la
invitacion a participar en el procedimiento y en los pliegos del contrato.

La solvencia técnica o profesional del empresario se acreditard por el medio o los medios que se
sefialan a continuacidn:

« Relacion de los principales servicios realizados de igual o similar naturaleza que los que constituyen el
objeto del contrato, atendiendo a tal efecto al sistema establecido en el anexo | del Pliego de Clausulas
Administrativas particulares, indicando su importe, fechas y destinatario plblico o privado de los
mismos, acompafiada de los documentos acreditativos correspondientes. Los servicios efectuados se
acreditaran mediante certificados expedidos o visados por el drgano competente, cuando el
destinatario sea una entidad del sector publico; cuando el destinatario sea un comprador privado,
mediante un certificado expedido por éste o, a falta de este certificado, mediante una declaracién del
empresario.

El periodo para tener en consideracion los servicios realizados sera el de los tres ultimos afios, salvo que
en el anexo | del Pliego de Clausulas Administrativas particulares se establezca otro mayor, para
garantizar un nivel adecuado de competencia y previa justificacion en el expediente.
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Se exige que el importe anual acumulado sin incluir impuestos en el afio de mayor ejecucion sea igual o
superior al 80% de su anualidad media, en servicios de igual o similar naturaleza que los que
constituyen el objeto del contrato.

« Titulaciones académicas y profesionales del personal responsable de la ejecucién del contrato, asi
como de los técnicos encargados directamente de la misma, siempre que no se evallen como un
criterio de adjudicacion:

Se exige que la empresa debera disponer de suficiente personal cualificado, para atender como minimo
los siguientes oficios: albafiileria, fontaneria, electricidad, pintura, cerrajeria y carpinteria de madera y
dispondra de peones para la realizacién de posibles mudanzas, traslado de enseres y documentos, y asi
como apoyo a los distintos oficios

Se exige disponga de un Técnico responsable de la ejecucion del contrato posea una titulacion de
Arquitecto, Arquitecto Técnico, Ingeniero de la Construccion o equivalente. Se exige que el personal
responsable de la ejecucion del contrato posea una experiencia de minima de 5 afios.

Se exige que disponga de Técnico en Prevencion de Riesgos Laborales titulacion Arquitecto, Arquitecto
Técnico, Ingeniero de la Construccion o equivalente. Se exige que el personal responsable de la
ejecucion del contrato posea una experiencia de minima de 5 afios.

Se exige que disponga de Encargado de Personal de Mantenimiento que posea una experiencia de
minima de 5 afios.

La solvencia técnica o profesional del empresario se acreditara por el medio o los medios que se
sefialan a continuacién:

« Relacion de los principales servicios realizados de igual o similar naturaleza que los que constituyen el
objeto del contrato, atendiendo a tal efecto al sistema establecido en el anexo | del Pliego de Clausulas
Administrativas Particulares, indicando su importe, fechas y destinatario pUblico o privado de los
mismos, acompafiada de los documentos acreditativos correspondientes. Los servicios efectuados se
acreditardn mediante certificados expedidos o visados por el érgano competente, cuando el
destinatario sea una entidad del sector publico; cuando el destinatario sea un comprador privado,
mediante un certificado expedido por éste o, a falta de este certificado, mediante una declaracién del
empresario.

13. Criterios de adjudicacion.

De conformidad con el articulo 116.4 c) los criterios de adjudicacion elegidos se consideran idoneos
para seleccionar la oferta mas ventajosa al tener en consideracién no solo aspectos econdmicos sino
también de calidad:

Oferta econdmica: de 0 a 80 puntos

Ampliacion del plazo de garantia: de 0 a 20 puntos

Segln el apartado 8 - Anexo | Criterios de Adjudicacion del Pliego de Clausulas Administrativas,
respecto a la férmula de valoracién del apartado econémico, los licitadores deberan ofertar a la baja en
términos de porcentaje sobre los capitulos que componen la base de precios de servicios de
reparaciones adjunto al Pliego de Prescripciones Técnicas. Es decir, a los precios propuestos por AVRA
habra que deducirle el porcentaje de baja ofertado por capitulo y afiadir el IVA correspondiente.
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Esta baja afectara Unicamente a los precios manteniéndose invariable el presupuesto base de licitacion

Gracias al estudio del histdrico de los servicios de reparaciones ejecutados por AVRA, se ve la necesidad
de ponderar las bajas ofertadas por capitulos por los licitadores para asfi llegar a un porcentaje de baja
global ponderada que sera la resultante de la media aritmética de las bajas ponderadas por capitulos.

Se puntuara con la maxima puntuacién aquella oferta econémica con mayor porcentaje de baja global
ponderada (excepto cuando se haya estimado el caracter desproporcionado o anormal de esta baja
global ponderada segln los criterios del Anexo XII del Pliego de Clausulas Administrativas Particulares) y
obtendra cero puntos aquellas oferta que haya realizado ninguna baja sobre ninglin capitulo del listado
de precios de servicios de reparaciones (por lo tanto, su baja global ponderada seria cero).

Respecto al plazo de garantia, se valorara entre 0 y 20 puntos el aumento de plazo de garantia de los
servicios respecto al minimo establecido en el Pliego de Prescripciones Técnicas: Segun el nimero de
meses adicionales que el licitador oferte, ampliando el plazo minimo de garantia establecido, y con un
limite maximo de ampliacion de hasta 24 meses adicionales, se repartird la puntuacién
proporcionalmente: A estos efectos se asignara 0 puntos a a aquella propuesta que no ofrezca mejora
respecto al plazo de garantia minimo, y 20 puntos a aquella que ofrezca el maximo nimero de meses
hasta el citado limite.

14. Condiciones especiales de ejecucion.

La empresa adjudicataria se compromete a incorporar al servicio adjudicado una persona proveniente
de los colectivos de personas desempleadas que se encuentran en especial dificultad para acceder al
empleo, considerandose colectivos reconocidos en este concepto: jévenes menores de 30 afios,
mujeres, parados de larga duracidn, mayores de 45 afios, mujeres victima de violencia de género,
discapacitados fisicos, psiquicos y sensoriales, drogodependientes y ex drogodependientes, ex reclusos
y menores de 30 afios que hayan abandonado los estudios prematuramente.

Cuando el contratista, por causas imputables al mismo, no acredite ante AVRA el cumplimiento de las
condiciones de ejecucién antes mencionadas y por lo tanto hubiere incumplido esta cladsula, AVRA
podra, atendidas las circunstancias del caso, penalizar con el 1% del valor estimado del contrato.

El incumplimiento de esta condicién especial con caracter obligatorio, se tipificard como “obligaciones
contractuales esenciales” en cuyo caso dicho incumplimiento lleva aparejada la resolucién del contrato
de conformidad con el articulo 211 LCSP.

De conformidad con el articulo 202.4 todas las condiciones especiales de ejecucidon que formen parte
del contrato seran igualmente exigidas a todos los subcontratistas que formen parte de la ejecucion del
mismo. El adjudicatario controlara el cumplimiento de esta condicion por parte de los subcontratistas,
cuyos datos se computaran conjuntamente con los del adjudicatario a los efectos de su cumplimiento.

15. Innecesaria fiscalizacion previa del expediente.

Se someteran a fiscalizacién previa de la autorizacién del gasto los expedientes de gasto que requieran
autorizacién previa del Consejo de Gobierno. Segun el articulo 28.1 de la Ley de Presupuestos de la
Comunidad Auténoma de Andalucia establece que, para el ejercicio de 2021, “se requerira acuerdo del
Consejo de Gobierno para autorizar cualquier tipo de expediente de gastos de consejerias, agencias y
consorcios adscritos cuyo importe global sea igual o superior a ocho millones de euros (8.000.000 €)...”.
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A la vista de lo anterior, este expediente no se somete a fiscalizaciéon previa ya que no precisa
autorizacion del gasto por el Consejo de Gobierno, de conformidad con lo previsto en la Resolucién de
la Intervencidn General de la Junta de Andalucia de 06 de abril de 2021, publicada en BOJA de 14 de
abril de 2021, y por la que se da publicidad a la que establece la fiscalizacion previa de determinadas
operaciones de entidades sometidas a control financiero.

16. Solicitud de informe preceptivo previo a la contratacion.

No procede

En Cdrdoba, a la fecha de la firma electrénica

David Recio Lebrén
Jefe de Seccién Técnica de la D.P. de Cérdoba
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