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1. ANTECEDENTES

Con fecha 7 de abril de 2025 se publicé en el BOCM la Orden de 3 de abril de 2025, de la
Consejeria de Vivienda, Transportes e Infraestructuras, por la que se acuerda el inicio del
procedimiento para el otorgamiento de la concesion demanial de parcelas titularidad de la
Comunidad de Madrid, destinadas a la construccion de viviendas dedicadas al alquiler a precio
asequible, acordandose la apertura del procedimiento de licitacion y la aprobacion de los
Pliegos de Condiciones Particulares (PCP) y de Prescripciones Técnicas (PPT) que han de
regir la misma.

Con fecha 1 de septiembre de 2025 la Mesa procedio a la apertura del Sobre N° 1-B), que
contenia la documentacion técnica correspondiente a las ofertas presentadas para la parcela
12 del lote 9 por las empresas AVINTIA DESARROLLOS INMOBILIARIOS, S.L., DEA CAPITAL
PARTECIPAZIONI S.P.A. y ABERDEEN INFRAESTRUCTURE HOLDCO (en adelante UTE
DEA), GESURBE PROJECT S.L., PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA,
S.A. y SALAS PLUSHABIT, S.L, FUNDACIO PRIVADA SALAS PER L'ACCESIBILITAT,
SALAS CONSTRUHABIT S.L., SALAS FONSHABIT S.L. (en adelante UTE VIVE JOVEN).
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La autenticidad de este documento se puede comprobar en

https://gestiona.comunidad.madrid/csv
mediante el siguiente c6digo seguro de verificacion:

2. CRITERIOS DE VALORACION DE LAS OFERTAS TECNICAS

Para la valoracion reflejada en el punto 3 de este Informe, se han tenido en cuenta los “Criterios
de adjudicacion de la Concesién” recogidos en el Anexo | del PCP, de acuerdo con lo
estipulado en el Capitulo Il. Licitacién, Clausula 10. Concretamente, se desglosan en el
apartado 9.1, los “Criterios que dependen de un juicio de valor: Oferta técnica (50 puntos).”

Este documento se ha obtenido directamente del original que contenia la firma auténtica y, para evitar el acceso a datos personales

protegidos, se ha ocultado el cédigo que permitiria comprobar el original

Los criterios que dependen de un juicio de valor estan orientados a valorar desde un punto de
vista técnico las areas que se desglosan a continuacion:

A.- Fase de redaccion de proyecto:

La puntuacién maxima para este apartado sera de 30 Puntos.

- Disefio arquitectonico (16 puntos).
- Eficiencia energética y Sostenibilidad (7 puntos).
- Calidad de la construccion (4 puntos).
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- Instalaciones comunitarias (3 puntcs).

B.- Fase de ejecucion de las obras:
La puntuacién maxima para este apartado sera de 10 Puntos.

- Propuesta de Plan de trabajo en la fase de ejecucion de obras (3 puntos).
- Meétodos de construccion y control de las obras (7 puntos).

C.- Fase de explotacion:
La puntuacién maxima para este apartado sera de 10 puntos.

- Propuesta de Plan de explotacion (5 puntos).
- Valoracion del Programa de mantenimiento y conservacion (4 puntos).

- Gestion de la informacion (1 punto).

3. VALORACION DE LAS OFERTAS TECNICAS SEGUN LOS CRITERIOS QUE
DEPENDEN DE UN JUICIO DE VALOR

Examinada la documentacion de las ofertas presentadas por los licitadores, en relacion con
las caracteristicas especificas del emplazamiento, la normativa de aplicacion, las condiciones
de obligado cumplimiento, los aspectos técnicos de referencia, y otras consideraciones
contenidas en los Pliegos, se emite el presente informe que valora a juicio técnico cada uno
de los criterios relacionados en el apariado 2.

La documentacion aportada se considera suficiente para emitir un juicio de valor en todos los
casos, puesto que los anteproyectos estan sujetos a su desarrollo posterior. En la elaboracion
del proyecto basico y del proyecto de ejecucion se deberan detallar y rectificar, en su caso,
todos los aspectos necesarios, tanto para la obtencion de las licencias urbanisticas, como para
la adecuacion plena a los requerimientos de los Pliegos. Asimismo, las Propuestas de Planes
de trabajo y las Propuestas de Planes de explotacion, estan sujetas a las adaptaciones que
sean necesarias.

Para determinar la puntuacion total se han sumado las puntuaciones parciales por cada criterio.

La autenticidad de este documento se puede comgrobar en

https://gestiona.comunidad madrid/csv

mediante el siguiente codigo seguro de verificacién:

En el punto 4 de este Informe se detallan aquellos aspectos que han resultado relevantes para
asignar las puntuaciones parciales por cada criterio.

De acuerdo con lo expresado en este informe, el resumen de la puntuacion total obtenida
por cada una de las empresas es el siguiente:

AVINTIA DESARROLLOS INMOBILIARIOS, S.L.: 36 puntos.

UTE DEA: 41 puntos.

GESURBE PROJECT S.L.: 32,5 puntos.

PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA, S.A.: 23 puntos.
UTE VIVE JOVEN: 36 puntos.

El desglose en cada uno de los apartados se refleja en el siguiente cuadro:
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Puntuacion

méxima AVI DEA GES PRY VIV
FASE DE REDACCION DEL PROYECTO 30 | 19 | | 25 | | 18 | | 14 | I 22
Disefio arquitecténico 16 10 14 10 3 12
Eficiencia energética y sostenibilidad {4 5 6 5 5 4
Calidad de la construccion 3 3 2 3 3
Instalaciones comunitarias 3 1 2 1 3 3
|FAsEDE EJECUciONDELASoBRAS | 10 |8 | e | || [e]| |7]
Propuesta de Plan de trabajo 3 3 1 2 1 2
Métodos de construccién y control 7 5 = 4 5 5
|FASE DE EXPLOTACION | 10 I 9 | | 10 | | 8,5 | | = I I 74 I
Propuesta de Plan de explotacion 5 4 5 45 2,5 3
Programa mantenimiento y conservacion 4 4 4 3,5 2 3
Gestién de la informacion 1 1 1 0,5 0,5 1
| ToTAL | 50 36| [a1| [325] [25] | 36|

4.- ASPECTOS RELEVANTES DE LAS OFERTAS TECNICAS PRESENTADAS

A.- FASE DE REDACCION DEL PROYECTO:

- Diseno arquitectonico (16 puntos).

La valoracion de las propuestas se ha realizado considerando integralmente los anteproyectos
y N0 como una mera adicion aislada de sus elementos.

Las puntuaciones otorgadas han tenido en cuenta el grado de acierto de los licitadores al
atender los requerimientos de los Pliegos, de la normativa vigente y especiaimente de los
principios desarrollados en la Ley 9/2022, de 14 de junio, de calidad de la Arquitectura.

La autenticidad de este documento se puede comprobar en

https://gestiona.comunidad madrid/csv

mediante el siguiente codigo seguro de verificacién:

En concreto, se han valorado, entre otros aspectos, la mayor o menor adecuacion a los
criterios que la Ley promulga: flexibilidad, versatilidad y facilidad de adaptacion; integracion en
el entorno; belleza; sostenibilidad econdmica, medioambiental y social; gestion optima de los
recursos; eficiencia energética; accesibilidad universal y seguridad; higiene, salubridad y
confort, creacion de valor econémico y social e innovacion.

Se asignan 14 puntos a la oferta presentada por UTE DEA.

Se ha valorado positivamente el entendimiento de las afecciones del entorno, que presenta
una topografia irregular que desciende hacia el colindante arroyo del Espino y a la cercana
carretera M-607. Los cuatro bloques planteados se alejan de la carretera y sus espacios
comunes se organizan en torno a una zona central. La parte de la parcela mas cercana a la
carretera se deja libre aprovechandose para ajardinarla y situar otras instalaciones comunes
exteriores. Interiormente, las viviendas estan correctamente distribuidas.
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Como aspecto negativo se sefiala que solo se incluyen viviendas adaptadas para personas
con discapacidad de un dormitorio, lo que reduce la funcionalidad al dificultar el alojamiento
de una persona asistente o conviviente.

Se asignan 12 puntos a la oferta presentada por UTE VIVE JOVEN.

Se valora positivamente la organizacion de los bloques en la parcela, configurando cuatro
bloques perpendiculares a la avenida de Cristobal Colon con una red de espacios comunes
intersticiales entre ellos. La parte de la parcela mas cercana a la carretera se deja libre
aprovechandose para ajardinarla y situar otras instalaciones comunes exteriores.
Interiormente, las viviendas estan correctamente distribuidas.

Entre los aspectos negativos se ha tenido en cuenta que los bloques, paralelos entre si, estan
a una distancia inferior que en la anterior propuesta. Ademas, en algunas tipologias las
terrazas son muy estrechas.

Se asigna 10 puntos a la oferta presentada por AVINTIA DESARROLLOS INMOBILIARIOS.

Se valora positivamente la organizacion de los bloques en la parcela, paralelos a la avenida
de Cristobal Coldn, dejando los espacios comunes exteriores en contacto con la zona del
arroyo y la carretera. Interiormente, las viviendas estan correctamente distribuidas.

Entre los aspectos negativos se sefala la proximidad de los bloques, que compromete las
vistas y el soleamiento y genera fachadas que vuelcan hacia el espacio interior de muy
diferente calidad en comparacion con las viviendas que quedan hacia la parte exterior.

Se asigna 10 puntos a la oferta presentada por GESURBE PROJECT S.L.

Se valora positivamente la organizacion perimetral de los bloques en la parcela, bordeando
una zona comun en el interior, en contacto con la zona del arroyo y la carretera.

Entre los aspectos negativos se sefiala la escasa calidad grafica de la propuesta que impide
realizar un analisis detallado de algunos aspectos. Ademas, alguna de las estancias en alguna
de las tipologias presenta espacios residuales.

La autenticidad de este documento se puede comgrobar en

https://gestiona.comunidad madrid/csv

mediante el siguiente codigo seguro de verificacién:

Por ultimo, se asignan 3 puntos a la oferta presentada por PROMOCIONES vy
CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA, S.A.

Se valora positivamente la correcta distribucion interior de las viviendas.
Como aspecto negativo se ha tenido en cuenta que una parte de la edificacion esta muy
cercana al cauce del arroyo y a la carretera, lo que se considera relevante.

- Eficiencia energética y sostenibilidad (7 puntos).
Se asignan 6 puntos a la oferta presentada por UTE DEA. Este licitador propone un
anteproyecto que puede alcanzar en el Certificado de Eficiencia Energética el nivel “A” y se

valora con seis puntos, entre otros aspectos, por ofrecer compromisos, certificaciones y
garantias adicionales, como el nivel muy bueno en la certificacion BREEAM.
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Se asignan 5 puntos a las ofertas presentadas por AVINTIA DESARROLLOS
INMOBILIARIOS, S.L., GESURBE PROJECT S.L y PROMOCIONES y CONSTRUCCIONES
PYC PRYCONSA, S.A. Estos licitadores proponen un anteproyecto que puede alcanzar en el
Certificado de Eficiencia Energética el nivel “A” y se valora con cinco puntos, entre otros
aspectos, por ofrecer compromisos, certificaciones y otras garantias adicionales, como el nivel
bueno en la certificacion BREEAM.

Se asignan 4 puntos a la oferta presentada por UTE VIVE JOVEN por proponer un
anteproyecto que puede alcanzar en el Certificado de Eficiencia Energética el nivel “A”, aunque
entre otros aspectos, ofrece menores compromisos, certificaciones y garantias adicionales que
otros licitadores.

- Calidad de la Construccion (4 puntos).

Se asignan 3 puntos a las ofertas presentadas por AVINTIA DESARROLLOS
INMOBILIARIOS, S.L., UTE DEA, PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA,
S.A. y UTE VIVE JOVEN. Plantean una adecuada calidad de la construccion, coherente con
el presupuesto, otorgandose tres puntos por los elementos, sistemas y métodos de
construccion propuestos en el anteproyecto, que reflejan un alto grado de industrializacion, lo
que implica un mayor numero de controles en un mayor numero de sistemas y elementos
constructivos.

Se asignan 2 puntos a la oferta presentada por GESURBE PROJECT S.L. Esta oferta plantea
una adecuada calidad de la construccion, coherente con el presupuesto. Se otorgan dos
puntos por los elementos constructivos, sistemas y métodos de construccion propuestos en el
anteproyecto. Se preve que puedan industrializarse elementos y sistemas, pero en el
anteproyecto no estan detallados respecto a otras propuestas presentadas, lo que implica
mayor dificultad para la organizacion posterior de la fase de ejecucion.

- Instalaciones Comunitarias (3 puntos).

Se asignan 3 puntos a las propuestas presentadas por PROMOCIONES vy
CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA, S.A. y UTE VIVE JOVEN. Se valoran positivamente
tanto las zonas comunitarias exteriores como las interiores por su variedad, situacion y tamaiio.
Se ha tenido en cuenta especialmente la inclusion de una piscina en la promocion.

La autenticidad de este documento se puede comgrobar en

https://gestiona.comunidad madrid/csv

mediante el siguiente codigo seguro de verificacién:

Se asignan 2 puntos a la propuesta presentada por UTE DEA. Se valoran positivamente tanto
las zonas comunitarias exteriores como las interiores por su variedad, situacion y tamaiio.

Se asigna 1 punto a las propuestas presentadas por AVINTIA DESARROLLOS
INMOBILIARIOS, S.L. y GESURBE PROJECT S.L. Son adecuadas tanto las zonas
comunitarias exteriores como las interiores, pero se observa menor variedad y tamafio que en
el resto de licitadores.

B.- FASE DE EJECUCION DE LAS OBRAS:
Se han analizado las Propuestas de Plan de trabajo teniendo en cuenta los sistemas de
construccion empleados, el grado de detalle y la adaptacion al objetivo de ejecucion de las
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obras en cada una de las parcelas concretas. Asimismo, cuando la Propuesta es coherente,
se ha tenido en cuenta el plazo de ejecucion planteado respecto al plazo fijado como maximo
en los Pliegos.

- Propuesta de Plan de trabajo en la fase de la ejecucion de las obras (3 puntos).

Se asignan 3 puntos a la oferta presentada por AVINTIA DESARROLLOS INMOCBILIARIOS
S.L. El licitador aporta una Propuesta de Plan de trabajo estudiada y adaptada al objetivo de
ejecucién de las obras, definiendo Plan de trabajo y métodos de construccidén y control. Se
asignan tres puntos, por el contenido, el grado de detalle, la organizacion planteada que tiene
en cuenta el entorno de la parcela, los sistemas previstos, asi como por el menor plazo
planteado y justificado de desarrollo de las obras, en relacion con otros licitadores.

Se asignan 2 puntos a las ofertas presentadas por GESURBE PROJECT S.L y UTE VIVE
JOVEN. Los licitadores aportan una Propuesta de Plan de trabajo estudiada y adaptada al
objetivo de ejecucion de las obras, definiendo Plan de trabajo y métodos de construccion y
control. Se asignan dos puntos, por el contenido, el grado de detalle, la organizacién planteada,
los sistemas previstos, asi como por el plazo planteado con una duracién media de desarrollo
de las obras, en relacion con los otros licitadores.

Se asigna 1 punto a la oferta presentada por UTE DEA. El licitador aporta una Propuesta de
Plan de trabajo estudiada y adaptada al ohjetivo de ejecucion de las obras, definiendo Plan de
trabajo y métodos de construccion y control. Se asigna un punto, por el contenido, el grado de
detalle, asi como por el mayor plazo planteado de desarrollo de las obras, en relacion con
otros licitadores.

Se asigna 1 punto a la oferta presentada por PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PYC
PRYCONSA, S.A. El licitador aporta una Propuesta de Plan de trabajo estudiada y adaptada
al objetivo de ejecucion de las obras, definiendo Plan de trabajo y métodos de construccion y
control. Se asigna un punto por el contenido, que es correcto, pero presenta menor detalle en
la organizacion planteada y los sistemas previstos, asi como mayor plazo de desarrollo de las
obras, en relacion con los otros licitadores.

La autenticidad de este documento se puede comgrobar en

https://gestiona.comunidad madrid/csv

mediante el siguiente codigo seguro de verificacién:

- Métodos de construccion y control de las obras (7 puntos)

Se asignan 5 puntos a las ofertas presentadas por AVINTIA DESARROLLOS
INMOBILIARIOS, S.L., UTE DEA, PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA,
S.A. yUTEVIVE JOVEN. En las propuestas de estos licitadores se han valorado positivamente
los sistemas de construccion previstos, con un alto grado de industrializacion, en los que se
prevé una baja siniestralidad y buenas medidas de sostenibilidad y organizacion durante la
fase de construccion.

Se asignan 4 puntos a la oferta presentada por GESURBE PROJECT S.L. En la propuesta
se consideran adecuados los sistemas de construccion planteados. Se le otorgan cuatro
puntos al no estar detallados los elementos y sistemas que plantean industrializar, en relacion
a ofros licitadores, lo que puede afectar a la organizacion durante la fase de ejecucion de la
obra.
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C.- FASE DE EXPLOTACION:

- Propuesta de Plan de explotacion (5 puntos)

Se valora positivamente la solidez y justificacion de los programas de trabajo para la gestion
de la explotacion que garantizan el uso, conservacion y mantenimiento de la construccion, la
gestion del arrendamiento de los inmuebles, la prestacion de los servicios minimos y las
medidas que avalan el control de la calidad del servicio.

Se consideran mas solidas las memorias descriptivas que tratan todos los aspectos necesarios
para lleva a cabo la gestion y que mantienen coherencia y orden en la exposiciéon de las
propuestas a realizar. Se consideran claras y concisas aquellas que mantienen
proporcionalidad en el grado de detalle de cada uno de los aspectos a evaluar.

Se valoran positivamente las proposiciones que dan una respuesta mas adecuada a lo
especificado en los Pliegos.

Dentro de este apartado se ha valorado en cada una de las ofertas, el tiempo de respuesta a
los inquilinos y las mejoras respecto a los servicios minimos. Estas apreciaciones suponen
una mejor valoracion del conjunto de la propuesta del Plan de explotacion.

Ha supuesto una minoracion de la puntuacion, las propuestas que contienen discrepancias
dentro de la misma oferta en alguno de los datos reflejados.

Se otorgan S puntos a UTE DEA. EI Plan contiene una justificacion clara y ordenada de los
distintos aspectos para la gestion de la explotacion. Se compromete a ir efectuando las
mejoras necesarias durante el periodo de explotacion para mantener la certificacion energetica
BREEAM muy bueno. El servicio de atencion al arrendatario sera de 365 dias 24 horas por
diversos medios, incluyendo una linea 900. Se definen medios humanos y materiales para
llevar a cabo la explotacion de la concesion. Incluye compromiso de compra de materiales y
productos con certificados ISO 14.001, con distintivos eco u otros en relacion con la eficiencia
energetica.

Se otorgan 4,5 puntos a GESURBE PROJECT S.L. El Plan expone brevemente las politicas
y compromisos a asumir durante la fase de explotacion. Se valora el Plan Medioambiental con
el compromiso del mantenimiento de la certificacion BREEAM muy bueno en los primeros 12
meses de la fase de explotacién, la mejora de los servicios minimos con el refuerzo puntual
de conserje, limpieza y jardinero. Incluye mejora del “Capex” estableciendo unos gastos para
afrontar renovacién de la edificacion o adaptacién a la normativa.

La autenticidad de este documento se puede comgrobar en

https://gestiona.comunidad madrid/csv

mediante el siguiente codigo seguro de verificacién:

Se otorgan 4 puntos a AVINTIA DESARROLLOS INMOBILIARIOS, S.L. Se destaca el detalle
y la calidad de las propuestas del Plan, incluyendo organigrama, plataforma de gestién,
inspecciones para el control de calidad y pormenorizacién de los servicios minimos con el
compromiso de atencién al inquilino 365 dias 24 horas.

Se otorgan 3 puntos a UTE VIVE JOVEN. La memoria recoge todos los aspectos necesarios
para definir la gestion de la explotacién, mediante una organizacion clara y diferenciada en
dos areas la de Mantenimiento y la de Gestion. Se oferta una mejora de los servicios minimos
que supone la presencia de un conserje mas que apoya las labores de mantenimiento y
limpieza.
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Por ultimo, se otorgan 2,5 puntos a PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PYC
PRYCONSA, S.A. Es el Plan de explotacion mas escueto, en cuanto al contenido, de todas
las ofertas. Reproduce las condiciones reflejadas en los Pliegos, asi como la normativa
aplicable. Se echa en falta mayor elaboracion sobre la metodologia a emplear para justificar
la gestion de las distintas tareas. Propone un incremento de los servicios minimos de
conserjeria ampliandolo a los sabados y domingos.

- Programa de mantenimiento y conservacion (4 puntos).

Se valora el conjunto de las especificaciones del Programa de Mantenimiento y Conservacion
presentado por cada licitador.

Se otorga mayor puntuacion a las propuestas mas elaboradas, entendiendo como tal aquellas
que no se limitan a reproducir las condiciones de los Pliegos.

Las discrepancias dentro de la misma oferta en alguno de los datos reflejados suponen una
minoracion en la valoracion.

Se otorgan 4 puntos a AVINTIA DESARRCLLOS INMOBILIARIOS, S.L. El licitador presenta
un programa de mantenimiento y conservacién completo y detallado, con analisis 100% en
tiempo real. El tiempo de respuesta a las averias es de 2 horas, la resolucion de incidencias
urgentes en 24 horas, aunque sea de manera provisional, y las no urgentes en 4 dias.

Se otorgan 4 puntos a UTE DEA. La oferta incluye programa de mantenimiento y conservacion
completo superando los tiempos de respuesta minimos exigidos por los pliegos, €l servicio de
atencion previsto de 365 dias 24 horas para la comunicacion y resolucion de incidencias de
caracter urgente, aquellas que comprometen la habitabilidad.

Se otorgan 3,5 puntos a GESURBE PROJECT S.L. por el programa de mantenimiento
presentado, que incluye mejoras en las frecuencias de inspeccidén y mantenimiento preventivo,
asi como seguimiento del servicio ante incidencias que sera 365 dias 24 horas.

Se otorgan 3 puntos a UTE VIVE JOVEN, por proponer para el seguimiento del programa de
mantenimiento la elaboracion de una herramienta GMAO (software que centraliza y optimiza
la gestion de mantenimiento organizando activos, 6rdenes de trabajo, repuestos y recursos
humanos) para agilizar las actuaciones. En el documento de resumen de la oferta aparece
reflejado que las incidencias urgentes seran tratadas con prioridad alta y se resolveran en 24
horas.

La autenticidad de este documento se puede comgrobar en

https://gestiona.comunidad madrid/csv

mediante el siguiente codigo seguro de verificacién:

Por ultimo, se otorgan 2 puntos a PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA,
S.A. por comprometerse a desarrollar el correspondiente programa informatico para efectuar
el mantenimiento, asi como a disponer de medios materiales y humanos para efectuarlo.

- Gestion de la informacion (1 punto).

Se valoran positivamente las propuestas que agilizan el sistema de gestion de la informacion
previsto en los Pliegos, tanto entre el concesionario y los usuarios como entre el concesionario
y la Administracion Concedente.
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Se otorga 1 punto a AVINTIA DESARROLLOS INMOBILIARIOS, S.L., UTE DEAy UTE VIVE
JOVEN por concretar las herramientas que emplearan en la fase de explotacion y describir la
gestion prevista con gran detalle.

Se otorgan 0,5 puntos a GESURBE PROJECT S.L. y PROMOCIONES Y
CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA, S.A. por incluir la prevision de algun sistema de
gestion en la fase de explotacion.

En Madrid, a fecha de firma:

Fi:madoggtahmmzpor:GARdALOPEZMARIASALUD Firmado digitalmente por: LOPEZ MUNOZ MARIA NIEVES
Fecha: 2025.11.06 12:40 Fecha: 2025.11.06 12:49

La autenticidad de este documento se puede comprobar en

https://gestiona.comunidad.madrid/csv

Este documento se ha obtenido directamente del original que contenia la firma auténtica y, para evitar el acceso a datos personales
mediante el siguiente c6digo seguro de verificacion:

protegidos, se ha ocultado el codigo que permitiria comprobar el original





