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ANEXO II.- INFORME JUSTIFICATIVO DE LA NECESIDAD E IDONEIDAD

1.- Area o Unidad promotora del contrato:

El Centro Directivo Promotor del Contrato es la AGENCIA DE VIVIENDA SOCIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID, A-13037506.

Es responsable del contrato, a los efectos del articulo 62 de la LCSP, la Secretaria General de la Agencia
de Vivienda Social.

Promueve el contrato el Area de Asuntos Generales de la Subdireccién General de Coordinacién
Administrativa.

Corresponden, las funciones de seguimiento y control de calidad del servicio prestado, a la Secretaria
General, que podra delegar esta funcion en la Subdireccion General de Coordinacién Administrativa, o/y
el Area de Asuntos Generales y Seguridad de la Agencia de Vivienda Social.

2.- N2 Expediente: P/SER-000000/2025

0890213943582411390148

3.- Titulo: “SERVICIO DE ASEGURAMIENTO DE LOS RIESGOS DE DANOS MATERIALES Y
RESPONSABILIDAD CIVIL PROFESIONAL Y DE INMUEBLES DE LA AGENCIA DE VIVIENDA SOCIAL DE LA
COMUNIDAD DE MADRID”.

4.- Tipo de contrato.
Contrato Privado.

e OBRA[J
e SERVICIO
e SUMINISTRO I

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en

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

5.- Objeto.

El objeto de la presente contratacién es el servicio de aseguramiento de los siniestros que
afecten a la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid, por los riesgos descritos a
continuacién, y cuyas especificaciones técnicas se recogen en el presente pliego:

Responsabilidad Civil General

Responsabilidad civil de Explotacién, Patronal, Inmobiliaria, Locativa, Subsidiaria, Cruzada,
Post trabajos y Defensa Juridica de la actividad propia del asegurado en el desarrollo de sus
funciones: adquisicién de suelos y edificios; conservacidn de suelos, parcelas y solares;
urbanizacién de terrenos; redaccidn y gestion de planes y proyectos técnicos; promocion, y
rehabilitacion publica de viviendas y su edificacion complementaria y equipamiento;
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comercializacién, gestidn, conservaciéon, mantenimiento, administracion y disposicion de
suelo, viviendas, locales de negocio, plazas de garaje y otros elementos patrimoniales;
constitucidn y participaciéon en asociaciones, sociedades, empresas, consorcios y otros entes
publicos y privados; servicio de limpieza de fachadas; reforma y acondicionamiento de
inmuebles; instalaciones de gas y agua caliente; propiedad y uso de gruas; emision y registro
de certificados de eficiencia energética.

Dentro de la actividad estd incluido el arriendo usufructuario, la cesion o la simple tenencia o
posesion de bienes inmuebles, asi como el arrendamiento de las viviendas, locales, garajes y
edificacién complementaria construidos en régimen de Derecho de Superficie, que haya sido
constituido o que pueda ser constituido por el asegurado.

Responsabilidad Civil Profesional

Se ampara la Responsabilidad Civil Legal de cardcter extracontractual del Asegurado, que
pueda resultar de la actividad descrita derivadas de errores u omisiones profesionales en los
gue pueda incurrir el Asegurado y cometidos en el ejercicio de su profesion.

Daiios Materiales

Edificios de viviendas, oficinas, sedes administrativas, locales, naves, garajes, sus edificaciones
complementarias y equipamiento y otras edificaciones integradas en el Patrimonio de la
Agencia o que la Agencia tenga interés en el riesgo asegurado por tratarse de derechos de
superficie.

0890213943582411390148

Codigo CPV: 66515000-3, 66516400-4, 66516500-5.

6.- Necesidades a satisfacer.
6.1.- Definicion de la necesidad.

Primero: La Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid es un Organismo Auténomo
mercantil de caracter comercial y financiero, adscrito a la Consejeria con competencias en materia de
vivienda, que se rige por la Ley 1/1984, de 19 de enero, Reguladora de la Administracién Institucional
de la Comunidad de Madrid, por el Decreto 244/2015, de 29 de diciembre, del Consejo de Gobierno,
por el que se establece su organizacidn, estructura y régimen de funcionamiento y demds disposiciones
de caracter general.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en

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

La Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid goza de personalidad juridica propia e
independiente, con plena capacidad juridica y de obrar y patrimonio propio. En concreto, el Organismo
es propietario, ademas de las diferentes sedes en las que desarrolla su actividad, de un ingente
patrimonio de mas de cincuenta mil inmuebles, que incluye viviendas (aproximadamente un cincuenta
por ciento del total), locales y garajes.

Entre las funciones atribuidas al Organismo por el Decreto 244/2015, de 29 de diciembre, del Consejo de
Gobierno, por el que se establece la organizacion, estructura y régimen de funcionamiento de la Agencia
de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid se encuentra en el apartado d) del articulo 1.1, la gestidn
y administracidon de dicho patrimonio; una funcién que implica, entre otras labores, la adecuada
conservacién y mantenimiento de sus inmuebles, siendo objetivo fundamental que el parque publico de
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vivienda se encuentre en un estado apto para su uso por aquellos que resulten adjudicatarios. Todo ello
en el marco de la obligacidén general de conservacién del patrimonio publico que establece en su articulo
18.1 la Ley 3/2001, de 21 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid: “Toda persona natural o
juridica, publica o privada que, por cualquier titulo, tenga a su cargo la posesion, gestion o
administracion de bienes o derechos del patrimonio de la Comunidad de Madrid, estd obligada a su
custodia, conservacion”.

En orden a llevar a cabo dicha labor de conservacién y mantenimiento, resulta imprescindible contar
con un seguro que otorgue cobertura al Organismo en casos de dafios por siniestros, no sélo en los
inmuebles titularidad de la Agencia (dafios propios), sino también en aquellos otros inmuebles que sean
afectados por dichos siniestros o averias (responsabilidad civil). En esta linea, la propia Ley 3/2001 antes
citada, prevé expresamente la posibilidad de que la Administracién asegure sus bienes mediante la
contratacidn de pélizas en su articulo 16: “Los bienes muebles e inmuebles se podrdn aseqgurar mediante
la pdliza correspondiente cuando, previa valoracion y estudio econémico, se considere conveniente y asi
lo acuerde la Consejeria, organismo auténomo, entidad de derecho publico o ente publico interesados”.
Y en todo caso, la Ley 2/1999, de 17 de marzo, de medidas para la calidad de la edificacidn, en su articulo
24 obliga a que “todo edificio deberd estar asegurado por los riesgos de incendios y dafios a terceros”.

Segundo: Por ello, y con el objeto de preservar su patrimonio, es necesaria la contratacién de pdlizas de
seguros que cubran adecuadamente los riesgos de la Agencia de Vivienda Social, tanto de los dafios
materiales propios como de los dafios que se pudieran ocasionar a terceros como consecuencia de sus
actividades. El aseguramiento de ambos riesgos resulta especialmente necesario habida cuenta que la
practica totalidad de los inmuebles de la Agencia se encuentran en bloques en altura, lo que implica que
resulte muy habitual que cualquier siniestro en una vivienda del Organismo no sélo cause dafos propios
sino también a otros inmuebles, tanto de la Agencia como propiedad de terceros. Por este motivo, la
experiencia en la gestidén de este voluminoso parque residencial e inmobiliario aconseja, tal y como viene
haciendo la Agencia, que se aseguren de manera unificada en un Unico contrato y por tanto con una
Unica compaiiia el aseguramiento total de las contingencias que puedan producirse en la vivienda, tanto
de nuestros propios riesgos como los que se causen a terceros. La necesidad en este caso de este tipo
de pdliza multirriesgo se debe a que es frecuente que un mismo siniestro en un inmueble requiera de
ambas coberturas: en efecto, un siniestro en una vivienda propiedad de la AVS, por ejemplo por agua o
incendio, es habitual que ademas de los dafios propios que sufre nuestra vivienda (seguros dafios), se
provoquen dafios a un tercero (seguro RC). De estar ambos riesgos cubiertos por pélizas distintas, se
dificultaria considerablemente su gestion, en la medida en que seria tramitados, en su caso por
compafias diferentes, y en distintos expedientes. Ello implicaria, para la tarea de gestién y control de la
Agencia, una duplicidad que iria en detrimento de la necesaria celeridad en la actuacion de reparacion.
La unificacion de ambas pdlizas, tal y como viene haciendo el Organismo en su modelo de
aseguramiento, da lugar a una mayor eficacia y eficiencia en la actuacién, dado que en caso de siniestro
acude el mismo Perito y los mismos reparadores para todo tipo de dafios en la vivienda, propios o a
terceros, lo que permite una mayor coordinacién y rapidez en el arreglo que corresponda, evitando
demoras innecesarias para que el inquilino o vecino afectado.

0890213943582411390148

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en

https://gestiona.comunidad.madrid/csv
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Tercero: Las particulares necesidades aseguradoras del patrimonio de la Agencia expuestas en el punto
anterior hizo que la Agencia quedase excluida del seguro de responsabilidad civil patrimonial para las
Consejerias y entes dependientes de la Comunidad de Madrid (Lote 1 del expediente P/SER-022664,
articulo 3.2.3 PPT).

Cuarto: Teniendo en cuenta lo anterior, como novedad en el presente contrato se ha estimado necesario
ampliar el ambito de actuacién de la compaiiia aseguradora, es decir, ampliar el nUmero de siniestros
cubiertos, a través fundamentalmente de la eliminacién de la franquicia por dafios por agua (hasta un
limite que luego se indicara), que constituyen mas del noventa por ciento de siniestros que afectan a
viviendas propias y a terceros. Con ello se pretende lograr una mayor celeridad en las reparaciones,
principalmente cuando existen terceros afectados por una averia con origen en una vivienda de la
Agencia, limitando el perjuicio en las condiciones de habitabilidad que sufre el tercero, ya sea inquilino
o no del Organismo, de manera que vea solucionada el problema de dafios en el menor tiempo posible.

La experiencia derivada de la aplicacidon del seguro actual pone de manifiesto que un gran niumero de
siniestros en viviendas propias quedan fuera de cobertura de la péliza de dafios propios por lo elevado
de la franquicia; siendo que, a su vez, la compafiia aseguradora no procede a arreglar en virtud de la
poliza de responsabilidad civil los desperfectos en el tercero afectado hasta que no se repara la averia
de origen por la Agencia. En efecto, resultan habituales los casos en que se produce un siniestro o averia
en una vivienda propia, que afecta a un tercero (lo que exige una mayor necesidad si cabe de celeridad
en la actuacion), cuya reparacion por dafios propios sin embargo no cubre el seguro tras asi verificarlo
el perito de la compafiia en su obligada visita inicial in situ, y ello por la aplicacién de la franquicia
actualmente vigente en dafos propios, de 25.000 euros por siniestro (excepto para los tres primeros
siniestros que es de 10.000 euros). Con esta franquicia tan elevada el seguro no repara la vivienda de
origen en la gran mayoria de los casos, que son dafos por agua, cuyo coste medio de reparacion es de
400 euros. De manera que actualmente con esos importes de franquicia, el seguro en caso de la pdliza
de dafios propios Unicamente interviene en casos de siniestros de envergadura, esencialmente
incendios, dejando fuera la gran mayoria de siniestros, que tienen una menor entidad.

Y a su vez, esta falta de cobertura de la vivienda propia retrasa que pueda el seguro entrar a reparar la
vivienda afectada en virtud de la pdliza de responsabilidad civil, ya que para ello se requiere que se
encuentren previamente subsanados los desperfectos de origen. Unos desperfectos de origen que, una
vez la aseguradora visita el inmueble y constata que no le corresponde su arreglo, posteriormente la
Agencia inicia los tramites para su reparacidn, ya sea a través de medios propios o a través de la contrata
mediante contratos basados derivados del Acuerdo Marco para obras de mantenimiento, lo que alarga
los tiempos de reparacidn de unas deficiencias que requieren ser subsanadas de manera inmediata en
un gran numero de casos por afectar a la propia habitabilidad de las viviendas. La experiencia ha
demostrado que esta intervencion de varios actores con origen en un mismo siniestro, supone una
mayor carga de gestidon y tramitacion administrativa e implica una demora en la resolucién de la
incidencia para los vecinos. La centralizacién, desde un primer momento, de la reparacion del siniestro
por parte de un Unico actor, la compafiia aseguradora, que con una Unica primera visita resultaria
suficiente para la reparacion de las dos viviendas afectadas, acortard los tiempos de reparacién lo que
redundara en beneficio de nuestros inquilinos o terceros afectados. En este sentido debe destacarse
que resulta un objetivo primordial para la Agencia reducir los tiempos de reparacion de vivienda con
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ocasidon de un siniestro, siendo este uno de los principales motivos de queja de los ciudadanos que llegan
al Organismo a través del Defensor del Pueblo, del Sistema de Sugerencias y Reclamaciones o del 012.

Se trata en definitiva de implementar un nuevo modelo de mantenimiento de las viviendas de la Agencia,
de acuerdo con el cual se pretende que en aras de la agilidad antes referida, que las reparaciones que
tengan su origen en un siniestro, que por tratarse de un hecho subito y accidental y por afectar en la
mayoria de casos a un tercero requieren de una mayor rapidez en su reparacién, sean asumidas
directamente desde el primer momento por la companiia aseguradora. De manera que los contratistas
de los Acuerdos Marcos de Mantenimiento fundamentalmente, y también en menor medida los medios
propios de la Agencia, que hasta la fecha vienen asumiendo la mayor parte de los dafios por siniestros
por la menor cobertura actual del seguro actual, se encargaran de la reparacion de dafios no derivados
de siniestros.

En consecuencia, el incremento de cobertura, si bien implica l6gicamente un aumento de la prima por
la mayor intervencién en siniestros por parte de la aseguradora, supondra por contra una minoracién
de los encargos a través de contratos basados a las empresas contratistas de mantenimiento para esos
siniestros, lo que conlleva a una reduccién de costes por esa via, no sélo en cuanto a precio a abonar a
las contratas, sino un ahorro a la Administracion por la menor carga de tramitacion administrativa.

A fin de lograr ese objetivo de agilizar las reparaciones en caso de siniestro, resulta necesario eliminar
la franquicia de dafios propios por agua. Y como consecuencia de lo anterior, resulta necesaria la misma
eliminaciéon de franquicia en la pdliza de responsabilidad civil, ya que el aumento de casos de actuacion
por el seguro por dafios propios automaticamente va a dar lugar al incremento de actuaciones de arreglo
por responsabilidad civil que hasta ahora no se podian atender, al menos inicialmente por la compafiia
aseguradora, por los motivos antes expuestos.

No obstante, la eliminacidn de la franquicia por dafios por agua debe ir acompafada, a fin de asegurarse
la participacion de compaiiias aseguradoras en la licitacion, de la fijacion de un limite maximo de
indemnizacién. De no contar con el mismo, existe una alta probabilidad de que se pueda quedar desierta
la licitacion, ya que el mercado asegurador requiere, ante un patrimonio con un volumen tan elevado
numero de inmuebles, de una previsibilidad estadistica del riesgo, una certidumbre del tope mdaximo de
indemnizacién que asumiria en una anualidad.

A este respecto, desde la Agencia se ha optado por fijar un limite de 500.000 euros por afio para cada
una de las pdlizas en lo que se refiere a los dafios agua (lo que supone para este tipo de siniestros una
posible indemnizacién acumulada a favor de la AVS de un millén de euros por anualidad) , estimandose
el importe minimo suficiente que deberia permitir asegurar la totalidad de siniestros por agua, o la gran
mayoria, sin incurrir en un exceso de cobertura que suponga un incremento excesivo de la prima.

En efecto, un milldn de euros es el coste potencial que estadisticamente supondria la reparacién de
siniestros por agua en una anualidad en un patrimonio de 25.000 viviendas como el de la Agencia de
Vivienda Social (que es en la practica el tipo de inmueble en el que concurren la practica totalidad de los
problemas de dafios por agua antes expuestos). Para dicho calculo se han tenido en cuenta los siguientes
datos de ICEA (Investigacion Cooperativa entre Entidades Aseguradoras y Fondos de Pensiones,
Asociacidn sin animo de lucro dedicada a la investigacidn, analisis y difusién de datos del mercado
asegurador que se emplea habitualmente en el sector como fuente de informacién estadistica):
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- Undiez por ciento de las pdlizas de hogar tienen al menos un siniestro de dafios por agua al afio.
En consecuencia, la previsién del nimero de siniestros por agua del patrimonio de la Agencia es
aproximadamente de 2.5000 (10 % de 25.000 viviendas).

- El coste medio de reparacion de un siniestro por agua es de 400 euros.

De manera que la previsidon del coste anual derivado de siniestros por agua asciende a 1.000.000 de
euros (400 euros x 2500 siniestros), importe que se toma como referencia por tanto para fijar el limite
maximo de indemnizacién que asumiria la aseguradora.

Final: En definitiva, esta mayor cobertura aseguradora permitird resolver mas eficientemente las
consecuencias de dicha siniestralidad, con un menor coste econdmico, reduciendo gestion
administrativa al centralizarse todas las reparaciones derivadas de siniestros en una Unica compaiiia, y
sobre todo, implicard una mayor rapidez en la actuacidn, que permitird a los vecinos la resolucidn de sus
incidencias en un menor tiempo.

Asimismo, en cuanto a la pdliza de responsabilidad civil profesional, debemos tener en cuenta que la
amplia actividad de la Agencia de Vivienda Social, lleva implicita una serie de riesgos que pueden generar
importantes dafios a terceros que deberan ser indemnizados en caso de que exista responsabilidad
directa, o incluso en caso de que este Organismo sea declarado judicialmente responsable subsidiario
en Ultima instancia.

6.2.- Justificacion de la Idoneidad.

Este contrato se tramita como procedimiento abierto ordinario, a fin de garantizar la objetividad y libre
concurrencia de los posibles licitadores interesados en el mismo, y que permita la contratacién de las
prestaciones necesarias e imprescindibles para la satisfaccion de la necesidad justificada.

No procede la tramitacién urgente ni de emergencia del expediente, de los Articulos 119 y 120 de la LCSP,
no apreciandose motivos suficientes que justifiquen la declaracién de urgencia, ni la concurrencia de
acontecimientos catastréficos ni situaciones de peligro, respectivamente. No procede la publicacién de
anuncio de informacidn previa.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 131.2 de la LCSP, la adjudicacién se realizara utilizando una
pluralidad de criterios, basados en el principio de mejor relacidon calidad-precio, siendo necesario
atender a la calidad del servicio, lo cual no es posible evaluar con un Unico criterio.

7.- Justificacion de la insuficiencia de medios.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 116.4 f) de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de
Contratos del Sector Publico, por la que se transponen 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, se exponen
a continuacién los motivos relativos a la insuficiencia de medios disponibles para cubrir las necesidades
que se tratan de satisfacer a través del contrato de referencia.
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Con el objeto de preservar el patrimonio de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid, y
en concordancia con los principios generales de gestiéon y administracién de los bienes y derechos
patrimoniales tal como vienen indicados en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre de Patrimonio de las
Administraciones Publicas, en el articulo 16 de la Ley 3/2001, de 21 de junio, de Patrimonio de la
Comunidad de Madrid, asi como el articulo 24 de la Ley 2/1999, de 17 de marzo, de medidas para la
calidad de la edificacidn, deviene imprescindible la contratacion de pdlizas de seguros que cubran
adecuadamente los riesgos de este patrimonio publico, tanto de los dafios materiales propios como de
los dafios que se pudieran ocasionar a terceros en el desarrollo de sus actividades.

= En cuanto a la pdliza de Dafios Materiales y en todo aquello relacionado con la propiedad de
inmuebles, deben preverse los cuantiosos riesgos inherentes al elevado nimero y valor econémico
patrimonial de los inmuebles que el Organismo gestiona. Estos inmuebles pueden verse afectados
por innumerables dafios ya sean como consecuencia de fendmenos atmosféricos (lluvia, viento,
pedrisco, nieve), incendio, rayo, explosion y dafios por agua, entre otros supuestos.

= En cuanto a la péliza de Responsabilidad Civil, debemos tener en cuenta que la amplisima actividad
de la Agencia de Vivienda Social lleva implicita una serie de riesgos que pueden generar importantes
danos a terceros que deberdn ser indemnizados en caso de que exista responsabilidad directa, o
incluso en caso de que este Organismo sea declarado judicialmente responsable subsidiario en Ultima
instancia.

La Agencia de Vivienda Social por su propia naturaleza juridica y objeto, carece de autorizacién
administrativa para el desarrollo de las actividades del art. 3.1. de la Ley de Ordenacién, Supervisién y
Solvencia de las entidades aseguradoras y reaseguradoras, de los Seguros Privados —Ley 20/2015 de 14
de julio— por lo que se ha de recurrir ineludiblemente la licitacién de un contrato privado de servicios
con una empresa habilitada en la actividad aseguradora.

0890213943582411390148

Sélo podran prestar el servicio de aseguramiento las entidades aseguradoras constituidas de
conformidad con lo establecido en la Ley 20/2015, de 14 de julio, de ordenacidn, supervision y solvencia de
las entidades aseguradoras y reaseguradoras que hayan sido autorizadas por la Direccidn General de
Seguros y Fondos de pensiones del Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacidn Digital.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en

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

En Madrid, a la fecha de firma,
Firmado digitalmente por: CEPEDANO FERNANDEZ RAUL
Fecha: 2025.09.09 09:13
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