                                                         CONTRATO DE OBRA

                                                                                    En Almería, a ... de ................. de 200

REUNIDOS:


De una parte.- Empresa Provincial para la Vivienda, S.L. (E.P.V.), titular del número de C.I.F. B-04321022, con domicilio social en Almería, calle Navarro Rodrigo, 17. Código Postal 04071 


De otra parte.- ...................................................... con domicilio social en ........................ (Almería), calle ....................., núm. ....., y con número de C.I.F. ....................., constituida el .. de  ....................... de ......, y con número de protocolo ..............

INTERVIENEN:


Doña Luisa Jiménez Valbuena, provista de D.N.I. 78.031.317-E, en nombre y representación de la Empresa Provincial Para la Vivienda, S.L., dependiente de la Excelentísima Diputación Provincial de Almería, en su calidad de Consejera Delegada. Cargo que ostenta en virtud de acuerdo social del Consejo de Administración de la referida Mercantil, adoptado el día 17 de Mayo de 2005 y elevado a público mediante escritura otorgada ante el Señor Notario Don Juan de Mota Salvador, el día 8 de junio de 2005.


Sociedad constituida como empresa de responsabilidad limitada ante el Señor Notario, D. Francisco Balcázar Linares, el día 10 de febrero de 1999, de duración indefinida e inscrita en el Registro Mercantil de Almería en el Tomo 477, de la Sección 8ª, del Libro de Sociedades, Folio 94, Hoja L-12405, Inscripción 1ª.


Don ........................................, mayor de edad, vecino de ....................., con domicilio en calle ...................., núm. .. y con C.I.F......................, en nombre y representación de ........................................................, en virtud de la escritura pública, otorgada ante el señor Notario D............................, Protocolo núm. .........., de fecha .. de .......................... de 200


Los reunidos a tal efecto,

MANIFIESTAN:

Primero.- Que la Empresa Provincial para la Vivienda, S.L., en adelante EPV, tiene prevista la construcción de .... viviendas .........................................., en el término municipal de ...................., en el solar de su propiedad, sito en ..........................................

Segundo.- Que para la promoción reseñada en la manifestación primera del presente contrato, la E.P.V., procedió a la licitación pública del contrato de obras, mediante la concurrencia de ofertas entre diferentes empresas constructoras, y una vez analizadas las propuestas recibidas, ha resultado más conveniente la presentada por el Contratista compareciente .........................................
Tercero.- Que por tal razón, la E.P.V. ha decidido la adjudicación del contrato de ejecución de obras al contratista, y estando las partes interesadas en celebrar el presente contrato de obra, lo establecen con sujeción a las siguientes:

ESTIPULACIONES:

Primera.- Las obras de ejecución, son encargadas por la promotora, Empresa Provincial para la Vivienda, S.L., al contratista .....................................consistentes en la edificación de ... viviendas ........................................... distribuidas en ......................................................., que constan de superficie total construida de ......................... m2, según las especificaciones y características resultantes de los documentos que se adjuntan al presente contrato que, en conjunto forman el proyecto, condiciones técnicas, pliego de cláusulas administrativas, planos, programa de obra y presupuesto de oferta.


En caso de cualquier discrepancia entre los términos de este contrato y cualquier otro documento, prevalecerá lo establecido en el contrato, excepto en el supuesto de que tal documento establezca expresamente que modifica los términos del contrato de obra y esté rubricado por la Propiedad.

Segunda.- La obra es contratada a un precio fijo, el cual estará formado por el precio total de ................................................................................................ (................. euros), I.V.A. incluido del 7%. En este precio se considerarán incluidos todos los trabajos y terminaciones que, aun no habiendo sido citados o descritos de manera explícita en la documentación adjunta, sean necesarios para la terminación total de las obras, de acuerdo con las normas de la buena construcción.


En consecuencia, no se admitirán revisiones de precios, por cualquier razón, por lo que los valores unitarios que figuran en el presupuesto se han incluido únicamente con la finalidad expresada en la siguiente cláusula.

Se hace constar, a los efectos previstos en esta cláusula, que el contratista, con carácter previo a la firma de este contrato, ha inspeccionado el lugar de las obras y conoce la naturaleza y composiciones del terreno, por lo que tiene perfecto conocimiento de las características y condiciones de los materiales y equipos necesarios para llevar a término el proyecto, las necesidades accesorias al material y, en general, todos los factores que, de alguna manera, puedan condicionar o influir en la ejecución de las obras que le son encargadas en virtud del presente contrato.


También declara el contratista haber examinado todos los documentos del proyecto correspondientes a las partidas contratadas en el presupuesto adjunto y haber solicitado y obtenido toda la información necesaria sobre extremos y detalles técnicos contenidos en los documentos que conforman el presente contrato. En consecuencia, el contratista renuncia a alegar en el curso de la obra, cualquier omisión o insuficiencia de los documentos que le han servido de base para la aceptación de las condiciones del contrato y se obliga a realizar aquellos trabajos e instalaciones que vienen impuestas por la lógica y viabilidad del proyecto. La calidad de tales trabajos e instalaciones habrá de estar en consonancia con el conjunto de la obra.

Tercera.- De conformidad con lo previsto en la anterior estipulación, la propiedad se reserva el derecho a exigir, en cualquier momento, que sean introducidas modificaciones en el proyecto que se adjunta a este contrato. Estas modificaciones han de ser presupuestadas siempre con antelación a la ejecución de los trabajos. En caso de ajustarse totalmente a partidas presupuestadas en la oferta inicial, se considerará como aumento o modificación de medición.


En caso de cualquier modificación, la variación que la misma haya de producir en el precio del contrato, será determinada aplicando a tal efecto los precios unitarios aplicables a la modificación de que se trata. Estos precios serán convenidos por la propiedad y el contratista, y si no se llega a un acuerdo, se utilizarán los precios del Banco de Precios de la Fundación, Codificación y Banco de Precios de la Construcción de Andalucía, vigentes en el momento. De la misma manera, se procederá para determinar la incidencia que, según el caso, haya de producir la modificación respecto al programa de obra.

Cuarta.- ............................................... se obliga, mediante el presente contrato, a concertar una póliza del tipo “todo riesgo a la construcción”, que cubrirá la responsabilidad de todos los integrantes de la obra de forma bastante. Viniendo obligada a entregar copia reprográfica de la misma a la E.P.V., antes del inicio de la ejecución de obras. Se entenderá como causa de resolución del presente contrato el incumplimiento de la suscripción de dicho seguro y su facilitación a la promotora.

Quinta.- Corresponde a la propiedad la realización de los trámites necesarios para la obtención de las licencias, permisos y autorizaciones que se precisen administrativamente para la ejecución de las obras.

Sexta.- Las obras habrán de iniciarse antes del .. de ...................... de 200, y habrán de realizarse de manera que estén completamente terminadas en los términos y plazos del programa de obras. Las obras estarán totalmente finalizadas en el plazo de ...................... meses, a contar desde el acta de comprobación de replanteo.


Cuando cualquiera de las partes considere que ha quedado totalmente finalizada la obra, lo deberán comunicar por escrito a la Dirección de Obra. En el supuesto de considerarla así, el contratista lo comunicará también a la Propiedad y, en dicha comunicación, se propondrá una fecha, dentro de los quince días siguientes para la inspección de la obra. De esta inspección se levantará un acta en el que se haga constar:

a) O bien que la obra es conforme y correcta.

b) O bien que la obra no es susceptible de ser recepcionada, en cuyo caso, se harán constar en el acta, los defectos observados y se le concederá al contratista, por parte de la Dirección Técnica, un tiempo para que los solucione.

Se establece un tiempo de Garantía que será de 12 meses, a contar desde la fecha de la recepción de obra, durante el cual será de cuenta exclusiva del contratista la reparación de los defectos que pudiesen ponerse de manifiesto, siempre y cuando sean de exclusiva responsabilidad de la misma. A la finalización de este plazo, se procederá a un nuevo reconocimiento de la obra, si se observan defectos, la Dirección Técnica fijará un nuevo plazo para su resolución; en caso contrario, se procederá al retorno de la fianza.

Séptima.- Como forma de pago del precio convenido se establece que procederá de la siguiente manera: por el contratista, dentro de los cinco primeros días de cada mes natural, se librará una certificación comprensiva de la obra ejecutada en el transcurso del mes inmediatamente anterior. Dentro de los siguientes cinco días laborables posteriores a la presentación de la certificación antes dicha, la certificación deberá ser aprobada y firmada por la Dirección Técnica. Cada certificación deberá realizarse en tres ejemplares. En caso de que alguna certificación no merezca la aprobación de la Dirección Técnica, habrá que hacerse constar por escrito las razones de la disconformidad en un plazo máximo de otros cinco días laborables. Las certificaciones de obra suponen, a efectos fiscales, la puesta a disposición de la propiedad. De cada certificación, el contratista acompañará la correspondiente factura, de igual fecha, y adjuntará, a efectos acreditativos de cumplimiento de la legalidad, los TC1 del personal asignada a la misma.

En concordancia con la estipulación anterior respecto del plazo de garantía, la aprobación y pago de las mencionadas certificaciones, no implicará, en su caso, la recepción de la obra.

El importe de cada certificación mensual de obra será liquidado por la propiedad, mediante el pago a 90 días a computar desde la factura de la certificación por la dirección técnica de obra. La propiedad podrá optar discrecionalmente por el pago al contado de las certificaciones, o de parte de las mismas, en cuyo caso el contratista hará una bonificación sobre el importe de lo pagado al contado por un valor del 4 por 100.

Cada día que exceda de la fecha fijada para la finalización de la totalidad de la obra contratada, o fin de plazo de fases intermedias de trabajos contratados o de la que proceda por causa

de prórrogas, y sin que la obra esté acabada por razones, motivos y causas imputables al contratista, será considerada como incumplimiento del plazo de ejecución y dará lugar al pago en concepto de indemnización en daños y perjuicios a favor de la propiedad en los siguientes términos:

- 1 por 1000/día del presupuesto total aceptado en el presente contrato.


Para la aplicación de esta sanción bastará que el incumplimiento del plazo haya sido total o parcial y, en este último caso, procederá siempre que se presuma razonablemente la imposibilidad de cumplir el plazo total. Todo ello según la certificación que emita el Arquitecto y el Arquitecto Técnico a quien corresponda la dirección facultativa de la obra. La propiedad se reserva, en todo caso, la potestad de declarar resuelto el contrato unilateralmente sin necesidad de acudir a la vía judicial, en cuanto se produzca un retraso acumulado superior a 45 días naturales. En el supuesto de que la propiedad ejerza su derecho a resolver el contrato por retraso en la ejecución de la obra, o por incumplimiento del plazo de ejecución pactada para la finalización de la misma, la mencionada cláusula penal será de aplicación durante el plazo transcurrido desde el requerimiento resolutorio hasta que el contratista deje la obra, así como otros 30 días más, que se estiman necesarios para la sustitución del contratista por otra empresa que acabe la obra.


Las mismas penalizaciones serán aplicables a cualquier otro supuesto de resolución contractual por causas imputables al contratista, con relación a los días que la misma tarde en dejar realmente la obra, y otros 30 días más necesarios para la sustitución de aquélla; así como por la suspensión del contrato, o de las obras por causa a ella imputables, en atención al tiempo de la suspensión.


La propiedad podrá optar alternativamente, en el supuesto de retraso de ejecución de la obra, por la penalización económica antes mencionada, o bien en la penalización consistente en el retraso del pago de las certificaciones, equivalente a un día natural de retraso en el pago por cada dos días naturales de retraso en la obra. Si el retraso en la obra superase los 20 días naturales, la penalización consistirá en un día natural de retraso en el pago de las certificaciones, por cada día natural de retraso en la obra.

Octava.- Se establece como garantía del cumplimiento por el contratista del presente contrato, una cantidad equivalente al 4 por 100 del precio estipulado. Esta cantidad responderá de todas las incidencias que pudiesen surgir durante el proceso constructivo de la obra e, incluirá el plazo final de garantía. El contratista presentará a la propiedad, antes del inicio de las obras, un aval bancario o seguro de caución por importe equivalente a dicha cantidad. 

De cada certificación, la propiedad podrá deducir una cantidad equivalente al 4 por 100 del total de su importe, que se destinará a la constitución de un fondo de garantía. El contratista podrá solicitar a la propiedad, la reducción del aval, por la misma cantidad en que se incremente el fondo.

La propiedad podrá detraer automáticamente del fondo, las cantidades por las que el contratista sea responsable. Sin perjuicio de lo previsto sobre el aval, éste continuará vigente y será compatible con la cláusula reguladora de resolución del contrato.

La garantía, o la parte de ésta, que no haya sido aplicada a cualquiera de las finalidades de este contrato, será objeto de devolución al contratista, dentro de los cinco días siguientes a la fecha de finalización del plazo de garantía en su caso.

Novena.- Si la propiedad hubiese de responder a los compradores por los perjuicios que se le hayan ocasionados a éstos en el retraso de la finalización de las obras, las posibles indemnizaciones serán repercutidas automáticamente al contratista. El reconocimiento de estas indemnizaciones se hará de forma consensuada entre la propiedad y el contratista; si no se llegase a este consenso, la propiedad las establecerá unilateralmente, sin perjuicio de que el contratista las pueda impugnar si las considera desmesuradas e improcedentes.

Décima.- Si los defectos que se observasen durante la construcción, o durante el plazo de garantía, no son solucionados por el contratista, dentro del plazo establecido por la propiedad, aquellos, sin perjuicio en lo dispuesto en la cláusula séptima, podrá optar por encargar la realización de los trabajos necesarios a otro contratista, y el coste correspondiente será atendido con cargo a la garantía del contrato.

Sin perjuicio de lo anterior, al poner a disposición de los consumidores finales sus respectivos inmuebles, la propiedad le solicitará a éstos que por escrito les comunique los defectos que hayan de ser reparados. El escrito será inmediatamente notificado por la propiedad al contratista, el cual habrá de reparar aquellos defectos observados en el plazo improrrogable de 20 días, a contar desde la fecha en que se le notifique la existencia de los mismos. El incumplimiento de este plazo facultará a la propiedad para realizar directamente la reparación con cargo al contratista. A tales efectos, el contratista habrá de disponer, a pie de obra, del personal suficiente para la perfecta coordinación de las reparaciones que se hayan de realizar.

Decimoprimera.- Cualquier de las dos partes podrá resolver el contrato en caso de incumplimiento por la otra parte, de cualquiera de las obligaciones previstas en este contrato, si bien habrá de realizar un preaviso mínimo de diez días laborables, durante el cual podrá ser solucionado el incumplimiento.

Se establecen como causas que facultan a la propiedad para resolver unilateralmente el contrato sin necesidad de preaviso las siguientes:

a) Retrasos acumulados superiores a 45 días naturales.

b) Abandono de la obra, sin causa justificada, por más de dos días laborables.

c) Declaración de quiebra o suspensión de pagos del contratista.

d) No comenzar las obras en el plazo previsto en este contrato.

Por su parte, el contratista podrá resolver unilateralmente el presente contrato en caso de impago de, al menos, dos certificaciones aprobadas por la dirección técnica.

En cualquier caso, para la resolución automática del contrato será suficiente que, por vía notarial, así se notifique a la otra parte en el domicilio consignado en el contrato. Si en el domicilio indicado nadie asumiese la recepción de la notificación, bastará con tal intento, vía notarial, para que se entienda que se ha producido la resolución.

En el supuesto de que la propiedad resolviese el contrato, los materiales, la maquinaria y útiles existentes en la obra, serán retirados por el contratista en la semana siguiente a la resolución. Transcurrido este plazo, la propiedad estará facultada para retirarlos por sí mismo, siendo de cuenta del contratista los gastos que la retirada origine, sin que la misma pueda ampararse en acciones interdictales o posesorias de cualquier clase.  Una  vez  realizada,  la  propiedad  podrá  reiniciar  las

obras con otro contratista, previa certificación de los trabajos realizados por el contratista inicial, emitida por el arquitecto, director de la obra, previa citación del contratista al acta de la medición. En caso de incomparecencia del contratista se entenderá que, tácitamente, acepta la medición realizada y por tanto, la certificación final de los trabajos realizados. 

En caso de resolución del contrato por incumplimiento del contratista, la propiedad se resarcirá de los daños y perjuicios ocasionados por ésta de manera automática, con cargo a la cuantía establecida como garantía del contrato, constituida como cláusula que la expresa. Si los daños y perjuicios ocasionados a la propiedad fuesen superiores a esta cantidad, la anterior cláusula penal no impedirá que la propiedad pueda resarcirse automáticamente de la misma, detrayendo una cantidad equivalente de las certificaciones de obra, que no hubiesen sido abonadas, o reclamando la diferencia al contratista. A estos efectos se considerarán daños y perjuicios a indemnizar, el posible aumento del precio de obra que experimente el nuevo contrato a realizar en sustitución del resuelto.

Decimosegunda.- La Dirección Técnica de la obra será asumida por el Sr. Arquitecto Don....................................., y el Sr. Arquitecto Técnico, D.............................................., que tendrán a su cargo la supervisión de la obra y sus incidencias, y que actuarán como representantes de la propiedad en todas las cuestiones relacionadas con este contrato. Tendrán libre acceso a la obra en cualquier momento. 

En las relaciones con la dirección de obra, el contratista estará representado por una persona con cualificación profesional, que deberá tener, como mínimo, una titulación de grado medio.

Desde la fecha en que se inicie la ejecución de obra, el contratista habilitará un espacio destinado exclusivamente a oficina técnica, en la cual se celebrarán las reuniones con la dirección técnica. El costo de la instalación de la oficina será por cuenta del contratista.

La oficina técnica dispondrá de un juego de todos los documentos que forman el proyecto y de un Libro de Ordenes donde se anotarán cualquier clase de orden o aclaraciones que sean dadas o realizadas por la dirección técnica.

La obra habrá de ser visitada periódicamente por el representante del contratista. Las visitas de obra estarán previstas, al menos, una vez por semana.

A las reuniones que se celebren, podrá ser requerida por la dirección técnica la presencia de cualquiera de los subcontratistas que intervengan en la ejecución de las obras.

Si por cualquier motivo fuese necesario realizar alguna visita fuera de las previstas semanalmente, el representante del contratista estará obligado a asistir previa convocatoria de la dirección técnica. 

Decimotercera.- La propiedad podrá, en todo momento, previa información al contratista, realizar en el lugar de la obra, directamente, o a través de terceros, los trabajos y obras que crea oportunos, a condición de no interferir en el buen desenvolvimiento de la ejecución de la obra, a realizar en virtud de este contrato, siempre a juicio de la dirección técnica. El contratista, una vez informado, tendrá la obligación de no obstaculizar y deberá atender las órdenes que le puedan ser comunicadas por la dirección técnica, y que estén encaminadas a facilitar la coordinación entre los diferentes trabajos que se estén realizando simultáneamente en el lugar de obra.

Decimocuarta.-  El contratista no podrá subrogar a terceras personas en los derechos y obligaciones derivadas del presente contrato.

El contratista se reserva el derecho de subcontratar parcialmente cualquiera de los trabajos contratados, si bien en cada caso necesitará la conformidad de la dirección técnica de obra.

En todos los casos de subcontratación y aportación de todos los materiales o elementos de obra por parte de los proveedores, corresponderá al contratista la total responsabilidad frente a la propiedad. 

La propiedad se reserva el derecho de exigir al contratista la acreditación documental de que está al corriente de pago respecto de las empresas suministradoras de los materiales de obra y de las empresas subcontratadas. En caso de no acreditarse estos pagos se le podrán retener las cantidades correspondientes a estas partidas.

Decimoquinta.- El contratista habrá de tener debidamente asegurado a todo el personal contra accidentes de trabajo, y mantendrá en vigor, durante la ejecución de las obras y en relación con este personal, todos los seguros sociales y cualquier otro seguro que legalmente sea exigible, debidamente pagados en su tiempo y forma. Asimismo, el contratista habrá de velar porque el personal adscrito a la obra y los posibles subcontratistas, estén, igualmente, asegurados en los términos expuestos.


De igual manera, el contratista habrá de asegurar la correspondiente póliza de Responsabilidad Civil con un límite mínimo de 601.012,10 euros y una cobertura de responsabilidad Civil de Explotación y Patronal, debiendo velar el contratista porque los posibles subcontratistas tengan igual Póliza de Responsabilidad, siendo responsable éste en caso de incumplimiento por parte de los subcontratistas.


La propiedad podrá exigir, en cualquier momento, que le sea acreditado documentalmente por el contratista los extremos de esta cláusula, debiendo hacerlo dentro de los 5 días siguientes a que se le requiera mediante solicitud escrita.

Decimosexta.- El contratista responderá de la solidez y calidad de las obras en los términos resultantes de las disposiciones previstas en el Código Civil (y especialmente, en los términos del Art. 1591 y siguientes de dicho cuerpo legal) y, en cualquier caso, las obras se realizarán según las normas tecnológicas de edificación vigentes.

Durante la ejecución de las obras, y en aquellos supuestos en que la dirección técnica no esté de acuerdo con la ejecución material que se está llevando a cabo, dará las oportunas especificaciones y órdenes, siendo derribadas y ejecutadas conforme se le ordene al contratista, siempre y cuando tales órdenes no supusiesen variación en el precio del contrato, ni en el programa de obra. Si el contratista discrepare sobre tal extremo, se estará a lo que se determine, según el propio campo de actuación del laboratorio de control de materiales o la oficina de control de ejecución de obra, sin que sea posible acudir a cualquier tipo de contra-análisis, teniendo en cuenta en tales supuestos el carácter de árbitros decisorios de la discrepancia tales entidades. El retraso que pudiera producirse como consecuencia de tales eventos, será de cuenta y riesgo del contratista.

Decimoséptima.- Cuando a la propiedad se le imponga una sanción o se le exija una indemnización, ya sea con carácter solidario o no, como consecuencia de los actos u omisiones del contratista o de sus subcontratistas, las mismas serán satisfechas íntegramente por el contratista.

Decimoctava.- Sin perjuicio de todo lo anteriormente pactado contractualmente, el contratista se compromete con medios humanos y materiales, tanto ajenos como propios, a ejecutar las obras conforme al proyecto y legislación vigente aplicables, y a las instrucciones del director de obra y el de ejecución de obra, a fin de alcanzar la calidad exigida del proyecto, debiendo designar un jefe de obra tal y como se ha expuesto en el presente contrato, que asuma la representación técnica del constructor y tenga la titulación o experiencia adecuada, así como firmar el acta de replanteo y suscribir las garantías previstas en el Artículo 19 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre de Ordenación de la Edificación.

Decimonovena.- Para la decisión de todas las cuestiones litigiosas del presente contrato, las partes se someten a los tribunales jurisdiccionales de Almería capital, con renuncia expresa de las partes a cualquier otro fuero que, por razón de la materia o competencia, pudiera corresponderles en Derecho.

Todo cuanto consta en el presente documento lo firman las partes por triplicado, en prueba de conformidad de su contenido a un solo efecto, en el lugar y fecha expresados en el encabezamiento.

