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MEMORIA JUSTIFICATIVA E INFORME RAZONADO PARA LA CONTRATACION DEL SERVICIO DE
ASISTENCIA TECNICA PARA LA DIRECCION DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE REHABILITACION DE 88
VIVIENDAS EN LOS EDIFICIOS C1, D2, A2 Y F1 DEL SECTOR ALMERIA EN EL POLIGONO PUERTA DE
MADRID Y EL NUMERO 27 DE LA AVENIDA SANTO REINO DE ANDUJAR, JAEN_

Codigo PRINEX: 6249
G3:2026/ 001262
GEC: CONTR 2026/ 0000293068

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 116.4 de la vigente Ley de Contratos del Sector Pdblico 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,
idoneidad, caracteristicas, presupuesto y valor estimado de la contratacién.

1. Naturaleza y objeto del contrato.

El objeto del contrato es la prestacidn de los servicios técnicos de direccidn de ejecucién de las obras de
rehabilitacién de 88 viviendas situadas en los bloques C1, D2, A2 y F1 del Sector Almeria, en el Poligono
Puerta de Madrid, y en el n.° 27 de la Avenida Santo Reino, en Andujar (Jaén).

La prestacién comprendera las funciones propias del Director de la Ejecucién de la Obra previstas en el
articulo 13 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion, y en la normativa
técnica aplicable. En particular, correspondera al adjudicatario dirigir la ejecuciéon material de la obra 'y
controlar cualitativa y cuantitativamente la construccion y la calidad de lo edificado; verificar la
recepcion en obra de productos de construccién y ordenar la realizacion de ensayos y pruebas;
comprobar los replanteos, los materiales y la correcta ejecucién y disposicion de los elementos
constructivos y de las instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con las instrucciones de la Direccién
de Obra; consignar en el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones precisas; suscribir las actas y
certificados que legalmente le correspondan; elaborar y suscribir las certificaciones parciales y la
liquidacién final de las unidades de obra ejecutadas; y colaborar en la elaboracion de la documentacién
de la obra ejecutada, aportando los resultados del control realizado.

AVRA estd licitando las obras de rehabilitacion conforme al proyecto redactado por la arquitecta de
AVRA D.? Pilar Ruiz Ledn. El presupuesto de licitacién de las obras asciende a 451.045,27 euros, IVA
excluido, y el plazo previsto de ejecucién es de 11 meses. A efectos de la determinacién de los
honorarios del presente servicio, dicho importe corresponde a un Presupuesto de Ejecucién Material
(PEM) de 379.029,64 euros, una vez excluidos el 13 % de gastos generales y el 6 % de beneficio industrial
integrados en el presupuesto de contrata.

Los edificios se localizan en el Poligono Puerta de Madrid de Anddijar, identificado como zona
desfavorecida en la “Estrategia Regional Andaluza para la Cohesién e Inclusién Social. Intervencién en
zonas desfavorecidas” (ERACIS), aprobada por Acuerdo de 28 de agosto de 2018 del Consejo de
Gobierno y cuya vigencia fue extendida hasta el 31 de diciembre de 2027 por Acuerdo de 14 de
noviembre de 2023.

La actuacion persigue mejorar las condiciones de conservacion, habitabilidad y accesibilidad de los
edificios, mediante la reparacion de cubiertas, actuaciones menores en zonas comunes y la

Version 13/03/2023
Paginadelde9

ANA BELEN MARTINEZ PARRA 02/09/2026 11:04:42 PAGINA: 1/9

VERIFICACION NJyGwCxd9GR438cG1vxcRws2FaKkhU https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




¥ MINISTERIO *

Junta
BF KACIENDA == Fondos Europeos
J p

de Andalucia

Consejeria de Vivienda,

Agencia de Vivienda
Juventud y Ordenacién del Territorio

y Rehabilitacién de Andalucia

Cofinanciado por
la Unién Europea

implantacion de un nuevo ascensor en el bloque D2, junto con las instalaciones de alumbrado de
emergencia y proteccidn contra incendios necesarias para su funcionamiento. Esta diversidad de tajos 'y
la ejecucion en varios edificios residenciales justifican un seguimiento preventivo continuado durante
toda la obra.

El proyecto cuenta con informe favorable de la Oficina de Supervision de AVRA, de fecha 29 de abril de
2026, y con licencia urbanistica otorgada por el Excmo. Ayuntamiento de Andujar, de fecha 14 de julio de
2026.

CPV principal: 71520000 -9 Servicios de supervision de obras

2. Tipo de contrato.

El contrato que se propone se define como contrato de servicios de conformidad con lo dispuesto en el
art. 17 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre de Contratos del Sector Publico, por la que se trasponen al
ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y
2014/24/UE de 26 de febrero de 2014 (en adelante LCSP).

3. Necesidad e 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 extensién de las necesidades que se pretenden satisfacer con
el contrato que regula la presente memoria, son la prestacién de servicios de asistencia técnica para la
direccion de ejecucion de las obras de rehabilitacion a acometer en las referidas 88 viviendas del Sector
Almeria en el Poligono Puerta Madrid y de la Avenida Santo Reino en el municipio de Anddjar,
comprendida en el marco del programa operativo FEDER 2021-2027, objetivo especifico RS04.3.A,
dentro de la operacion denominada “Renovacion, rehabilitacion y regeneracion de ERACIS en la
provincia de Jaén”, cddigo de operacién A441CAC6VP000T.

La Direccidn Provincial de AVRA en Jaén no dispone de medios personales suficientes para asumir, con
la continuidad temporal y presencia en obra requeridas, esta prestacidn especializada durante los 11
meses previstos de ejecucion. La contratacion externa resulta, por tanto, necesaria e idonea para
garantizar el cumplimiento de las obligaciones del promotor y el adecuado seguimiento preventivo de
las obras.

4, Division del objeto del contrato en lotes.

De conformidad con el articulo 99.3 de la LCSP, no se prevé la divisién del contrato en lotes. La
Coordinacién de Seguridad y Salud constituye una prestacion funcionalmente Unica respecto de un
mismo contrato de obras y debe ejercerse de manera unitaria, con un solo sistema de instrucciones,
seguimiento e interlocucidn preventiva. Su fraccionamiento entre varios adjudicatarios podria generar
duplicidades, criterios contradictorios y una fragmentacién de responsabilidades incompatible con la
coordinacion integral exigida por el Real Decreto 1627/1997. La ausencia de lotes se considera, ademas,
proporcionada a la reducida cuantia del contrato.

5. Tramitacion y procedimiento de licitacion.
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Se propone la tramitacion ordinaria mediante procedimiento abierto simplificado, de conformidad con
el articulo 159 de la LCSP, al resultar adecuado por la cuantia del contrato y permitir una concurrencia
abierta con una tramitacién agil.

No resulta procedente acudir a la modalidad abreviada del articulo 159.6 LCSP, aun cuando la cuantia
se sitle por debajo de su umbral econdmico, dado que dicho apartado excluye expresamente los
contratos que tengan por objeto prestaciones de caracter intelectual.

La adjudicacion se efectuard mediante una pluralidad de criterios basados en la mejor relacién calidad-
precio. Al tratarse de una prestacion intelectual, los criterios relacionados con la calidad representaran
al menos el 51 % de la puntuacion total, conforme al articulo 145.4 de la LCSP. Para simplificar y
objetivar la valoracidn, los criterios propuestos en esta memoria son integramente cuantificables
mediante formula o comprobacién documental.

6. Plazo de duracion.

El plazo inicial previsto para la prestacion es de 11 meses, coincidente con el plazo previsto de ejecucion
de las obras. El servicio comenzara con el inicio efectivo de las obras y comprendera, ademas del
seguimiento durante su ejecucién material, las actuaciones propias de la Direccién de Ejecucidn
necesarias para la medicion, certificacion final, recepcion y liquidacidn, en los términos legalmente
exigibles.

Por tratarse de un servicio complementario y dependiente del contrato principal de obras, sera de
aplicacion el articulo 29.7 de la LCSP. En consecuencia, si el plazo del contrato de obras se ampliase
validamente, la duracidn del presente servicio podra adaptarse a la del contrato principal. Asimismo,
una vez finalizada materialmente la obra, el contrato podra extenderse Gnicamente durante el tiempo
estrictamente necesario para realizar las actuaciones de recepcion, certificacion final, liquidacion y
documentacién que correspondan a la Direccién de Ejecucidn, sin que ello constituya una prérroga
autdénoma o tacita.

A efectos econdmicos, se prevé expresamente una modificacion del contrato, conforme a los articulos
101.2.c) y 204 de la LCSP, de hasta el 20 % del precio inicial, exclusivamente para atender una
prolongacién efectiva y formalmente aprobada del plazo de ejecucidén de las obras que exija mantener
la prestacion de Direccion de Ejecucion en idénticas condiciones técnicas. El importe maximo de esta
modificacion sera de 2.653,27 euros, IVA excluido. A efectos de referencia, el importe medio mensual del
servicio durante el plazo inicial asciende a 2.348,61 euros, IVA excluido.

La modificaciéon no sera automatica: debera acordarse por el érgano de contratacion, quedar prevista
de forma clara, precisa e inequivoca en el PCAP y tramitarse conforme a la LCSP. No podra alterar la
naturaleza global del contrato ni introducir nuevas prestaciones o precios no contemplados. Cualquier
necesidad que exceda de dicho limite requerird la correspondiente cobertura legal y tramitacion
conforme a la LCSP.

7. Presupuesto de licitacion y valor estimado del contrato.

De conformidad con los articulos 100, 101, 102 y 309 de la LCSP, el precio se determina a tanto alzado
para la totalidad de la prestacion durante el plazo inicial de 11 meses. La estimacion se realiza sobre el
Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) de la obra, que asciende a 379.029,64 euros, y se contrasta con
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referencias objetivas de contratacion publica para prestaciones de Direccion de Ejecucion de naturaleza
comparable.

La Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales, prohibe en su articulo 14 el
establecimiento de baremos orientativos o recomendaciones sobre honorarios profesionales. En
consecuencia, los porcentajes empleados a continuacién no tienen caracter de baremo profesional
vinculante, sino que se utilizan exclusivamente como método objetivo para estimar un precio adecuado
al mercado, de acuerdo con los articulos 100y 102 de la LCSP.

Como referencia publica objetiva se adopta la metodologia contenida en la Resolucion de 11 de mayo
de 2015, de la Subsecretaria del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas, por la que se
modifican las tarifas aplicadas por SEGIPSA. Para trabajos de Direccién de Obra y Direccidn de Ejecucion
con PEM de hasta 1.000.000 de euros, dicha referencia establece un coeficiente que puede llegas hasta
el 5,68 % sobre el PEM y prevé que, en edificios existentes, rehabilitaciones, reformas, reparaciones o
demoliciones, el coeficiente se pueda multiplicar hasta por 1,20. Esta metodologia se toma Unicamente
como referencia de mercado.

Honorarios propuestos de Direccidn de Ejecucion: 379.029,64 € (PEM) x 3,5 % = 13.266,38 €, IVA excluido.

Concepto Criterio Importe
Costes directos de la prestacion profesional 80 % del PBL 10.612,99 €
Costes indirectos y estructura 14 % del PBL 1.857,40 €
Beneficio industrial / margen empresarial 6 % del PBL 795,99 €
Presupuesto de licitacion 13.266,38 €
IVA al 21% 2.785,94 €
Presupuesto de licitacion, IVA incluido 16.052,32 €

El desglose porcentual de costes directos, indirectos y margen empresarial se utiliza exclusivamente a
efectos del articulo 100.2 de la LCSP como estructura estimativa del precio. Los costes directos
comprenden fundamentalmente la dedicacion profesional del técnico director de ejecucion,
desplazamientos y visitas a obra, comprobacién de mediciones, control y seguimiento de materiales y
unidades ejecutadas, revision de ensayos y documentacién de control de calidad, elaboracién de
certificaciones e informes y medios informaticos y de comunicacion. El precio se configura a tanto
alzado por la prestacién profesional completa y no por categorias salariales o nimero cerrado de horas.

El valor estimado del contrato asciende a 15.919,65 euros, IVA excluido, al incluir, conforme al articulo
101 de la LCSP, el importe maximo que podria alcanzar el contrato por la modificacion prevista de hasta
el 20 %. No se contemplan otras prérrogas, opciones ni primas.

8. Presupuesto PRINEX.

El presupuesto se encuentra cargado en PRINEX en la actuacién 6249-Jaén/Asistencia Técnica FEDER. La
imputacién presupuestaria se realizard a la actuacidn 6249, distribuyéndose entre las anualidades 2026
y 2027 en funcidn de la fecha efectiva de inicio del contrato y de la programacién de las obras.
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Anualidad Importe sin IVA Partida
2026 6.082,89 € 6249.17.02
2026 1.277,41€ 6249.17.10
2027 7.183,49€ 6249.17.02
2027 1.508,53 € 6249.17.10

La actuacidn se financiard con cargo al Programa FEDER Andalucia 2021-2027, objetivo especifico
RS04.3.A, “Actuaciones de renovacion, rehabilitacion y regeneracion de areas desfavorecidas”, con el
porcentaje de cofinanciacién indicado en el borrador: 85 % Unidn Europea y 15 % Junta de Andalucia.
9. Organo de contratacién.

El 6rgano de contratacion es el es el Director Provincial de la Agencia de Vivienda y Rehabilitacién de
Andalucia en Jaén, de conformidad con el art. 17.2 d) de los Estatutos de la Agencia, aprobados
mediante Decreto 174/2016, de 15 de noviembre, y 118 del Reglamento de Régimen Interior.

10. Capacidad.

Se excepciona la obligacidn de inscripcion en el Registro de Licitadores para no limitar la concurrencia
de los profesionales, en su mayoria autbnomos.

11. Clasificacién exigida (en su caso).

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

12. Solvenciay adscripcién de medios.

Los requisitos de solvencia se fijan de forma proporcional al objeto y a la reducida cuantia del contrato,
conforme a los articulos 74, 76, 87,90 y 92 de la LCSP.

12.1. Solvencia econdmica y financiera.

Se exigira un volumen anual de negocios de la persona licitadora que referido al mejor ejercicio
dentro de los tres Ultimos disponibles en funcién de las fechas de constitucién o de inicio de
actividades de la persona licitadora y de presentacién de ofertas por importe minimo de: 18.000
euros.
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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 la persona licitadora estuviera inscrita
en dicho registro, y en caso contrario por las depositadas en el registro oficial en que deba estar
inscrita. Las personas licitadoras individuales no inscritas en el Registro Mercantil acreditaran su
volumen anual de negocios mediante sus libros de inventarios y cuentas anuales legalizados por el
Registro Mercantil.

La acreditacion podra igualmente realizarse mediante un «certificado de importe neto de la cifra de
negocios» expedido por la AEAT o con la aportacion del resumen de la declaracion del IVA
presentada a Hacienda (modelo 390).

12.2. Solvencia técnica o profesional.

Se exigira una relacion de los principales servicios realizados de igual o similar naturaleza que
los que constituyen el objeto del contrato, en la que se indique el importe, la fecha y el destinatario
publico o privado de los mismos.

Los servicios efectuados se acreditaran mediante certificados expedidos o visados por el 6rgano
competente de los mismos cuando la destinataria sea una entidad del sector publico; cuando la
destinataria sea una compradora privada, mediante un certificado expedido por ésta o, a falta de
este certificado, mediante una declaracién de la persona licitadora acompafiada de los documentos
obrantes en poder del mismo que acrediten la realizacién de la prestacion.

En caso de que la persona licitadora hubiera participado como subcontratista en licitaciones
anteriores, podré acreditar su solvencia técnica o profesional mediante los certificados de buena
ejecucion de subcontratistas que se hubiesen expedido al efecto .

Se exige que el importe anual acumulado sin incluir impuestos en el afio de mayor ejecucion sea
igual o superior al 70 % de su anualidad media, en servicios de igual o similar naturaleza que los que
constituyen el objeto del contrato.

Sistema para determinar que un trabajo o servicio es de igual o similar naturaleza al que constituye el
objeto del contrato: CPV

Periodo para tener en consideracion los servicios realizados a efectos de justificar la solvencia técnica:
3afios

12.3. Adscripcion de medios personales.

El adjudicatario debera adscribir al contrato, como minimo, un técnico que ejerza personalmente las
funciones de director de ejecucién durante el desarrollo de las obras. En obras de edificacion, la
titulacion habilitante seré la de arquitecto, arquitecto técnico o ingeniero de la edificacidn, de acuerdo
con sus competencias y especialidades, conforme a la disposicion adicional cuarta de la Ley 38/1999, de
5 de noviembre, de Ordenacidn de la Edificacidn.
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La persona adscrita debera cumplir los requisitos legalmente exigibles para el ejercicio profesional. La
sustitucion del técnico durante la ejecucion requerird autorizacién previa de AVRA y deberd recaer en
una persona con titulacion y, en su caso, condiciones de experiencia y formacion iguales o superiores a
las valoradas en la adjudicacion. La adscripcion tendra caracter de obligacidn contractual esencial si asi
se establece en el PCAP.

13. Criterios de adjudicacion.

De conformidad con los articulos 145 y 116.4.c) de la LCSP, se propone una pluralidad de criterios de
adjudicacion vinculados al objeto del contrato, con una ponderacion de 49 puntos para la oferta
econdémica y 51 puntos para criterios de calidad. Todos los criterios se plantean como evaluables
automaticamente mediante formula o comprobacién documental, evitando juicios de valor.

13.1. Proposicion econémica: de 0 a 49 puntos.
La maxima puntuacién (49 puntos) correspondera a la oferta econémica mas baja de las

admitidas y la puntuacién de 0 puntos a la oferta que coincida con el presupuesto de licitacion.
Las ofertas intermedias se valoraran proporcionalmente mediante la siguiente formula:

P =49 x (PL - Of) / (PL — OMB)

donde: P = puntuacién de la oferta; PL = presupuesto de licitacion, IVA excluido; Of = oferta
econdmica evaluada, IVA excluido; OMB = oferta mas baja admitida, IVA excluido. Si todas las
ofertas admitidas coincidieran con el presupuesto de licitacién, la puntuacién econémica sera 0
para todas ellas.

El PCAP debera incorporar parametros objetivos para identificar ofertas anormalmente bajas,
conforme al articulo 149 de la LCSP.

13.2. Criterios relacionados con la calidad del servicio: de 0 a 51 puntos.

Criterio de calidad Puntuacién Regla de valoracion
maxima
A. Experiencia adicional del técnico 20 puntos 4 puntos por cada servicio terminado de
adscrito como Director de Direccién de Ejecucion en obra de
Ejecucion edificacion o rehabilitacion con PEM =

150.000 €, hasta un maximo de 5 servicios.

B. Formacién especifica adicional 10 puntos 4 puntos: =100y <200 h;
vinculada a la Direccién de 7 puntos: =200y <400 h;
Ejecucién 10 puntos: = 400 h o posgrado/master

universitario directamente relacionado.
Tramos no acumulativos.
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Criterio de calidad Puntuacion Regla de valoracion
maxima
C. Compromiso de presencia 21 puntos Minimo PPT: 4 visitas/mes durante el
programada en obra por encima desarrollo de la obra.
del minimo Compromiso de 8 visitas/mes durante obra
activa. Las visitas extraordinarias
obligatorias no computan.

A. Experiencia adicional del técnico adscrito. Se valoraran exclusivamente actuaciones terminadas en
las que la persona propuesta haya desempefiado personalmente la funcién de Director de la Ejecucion
de la Obra. Cada actuacion debera corresponder a una obra de edificacién o rehabilitacion con PEM
igual o superior a 150.000 euros. Se acreditara mediante certificado del promotor o cliente, certificado
de buena ejecucién u otro documento fehaciente que permita identificar al técnico, la obra, el PEM, las
fechasy la funcion desempefiada. La experiencia del personal adscrito puede utilizarse como criterio de
calidad cuando afecte de manera significativa a la mejor ejecucidn del contrato, de conformidad con el
articulo 145.2.2.° de la LCSP.

B. Formacion especifica adicional. Se valorara la formacién adicional de la persona adscrita
directamente relacionada con las funciones de Direccidn de Ejecucion: control de ejecucidn y calidad,
rehabilitacion de edificios, patologia constructiva, mediciones y gestion econdmica de obra. No se
computard la formacién integrante de la titulacion académica habilitante ni cursos genéricos sin
relacién directa con dichas funciones. Se acreditara mediante diploma o certificado en el que consten la
entidad impartidora, el contenido y la duracidn. Los tramos de puntuacién no seran acumulativos.

C. Presencia programada en obra. El Pliego de Prescripciones Técnicas establecera como obligacion
minima cuatro visitas mensuales durante los periodos de obra activa, sin perjuicio de cuantas visitas
adicionales resulten necesarias para comprobar unidades que vayan a quedar ocultas, recepcionar
materiales, efectuar mediciones, controlar ensayos, atender incidencias, asistir a pruebas o verificar
hitos relevantes de ejecucion. Se valorara el compromiso de incrementar la presencia programada
hasta un maximo de ocho visitas mensuales, conforme a la férmula indicada en la tabla. Cada visita se
documentard mediante acta o informe de visita dentro de las 48 horas siguientes. En meses
incompletos, el nimero comprometido se prorrateard proporcionalmente.

La eleccion de estos criterios se justifica porque la experiencia especifica del Director de Ejecucion, su
formacion complementaria vinculada al control material y una mayor presencia efectiva en obra
inciden directamente en la calidad del servicio, en la deteccién temprana de defectos de ejecucién, en
el control de materiales y mediciones y en la correcta documentacién de una actuacién distribuida
entre varios edificios y con unidades de distinta naturaleza. Los criterios son objetivos, verificables y
estan vinculados al objeto del contrato.

14. Condiciones especiales de ejecucion.

De conformidad con el articulo 202 de la LCSP, se establece la siguiente condicidn especial de ejecucién
de caracter medioambiental, vinculada al objeto del contrato:

Oficina digital y reduccion del consumo de papel. Las comunicaciones ordinarias, informes de visita,
fotografias, actas, registros de seguimiento y demds documentacion técnica generada durante el
contrato se elaborardn y remitirdn en formato digital y por medios telematicos. Sélo se empleara
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soporte papel cuando resulte legalmente obligatorio, sea necesario para documentos que deban
permanecer fisicamente en obra o sea requerido expresamente por AVRA.
Acreditacion y seguimiento: el responsable del contrato comprobara el cumplimiento mediante el
registro de entregas y comunicaciones electronicas. El PCAP determinara los efectos del
incumplimiento de esta condicién, de acuerdo con los articulos 192 y 202 LCSP. Conforme al articulo
202.4 LCSP, la condicién sera igualmente exigible a los subcontratistas que participen en la ejecucion.
15. Revision de precios.
No se prevé revision de precios. La duracién inicial de 11 meses y la naturaleza de la prestaciéon no
justifican el establecimiento de una férmula de revision periddica y predeterminada, sin perjuicio de lo
dispuesto con caracter general en el articulo 103 de la LCSP.
16. Responsable del contrato y seguimiento.
De conformidad con el articulo 62 de la LCSP, el érgano de contratacién designara un responsable del
contrato, al que correspondera supervisar su ejecucién, adoptar o proponer las decisiones necesarias

dentro de sus competencias y verificar el cumplimiento de las obligaciones del adjudicatario, incluidos
los compromisos de calidad ofertados y la condicidn especial de ejecucion.

En Jaén, a la fecha de la firma electrdnica.

JEFE DE SECCION TECNICA

Ana Belén Martinez Parra
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