Contrato ejecución de obra
                                                                 C/ ………………………………………..

En Valencia a, ……………………..
-REUNIDOS-
De una parte -----------------------------------------------------------------, mayor de edad, con N.I.F. ----------------------- . Actúa en su propio nombre y en representación de LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE c/ ………………………  (acta de fecha ------------------- que se adjunta como anexo nº5) C.I.F. ………………….., constituida el día -------------------,  con el resto de los comuneros que firman en conformidad. Se designa a efectos de notificaciones el domicilio sito en …………………………. 

Y de otra, D. …………………………….., mayor de edad, con domicilio a efectos de este contrato, en …………………………………… y con N.I.F. ……………………., en nombre y representación de la entidad mercantil “………………………” , con domicilio social en ………………………….. y C.I.F. ……………….., inscrita en el Registro Mercantil de …………….al Tomo ………. de Sociedades, Libro ……… de la Sección General, Hoja ………….; representación que ostenta por su condición de apoderado, según escritura de poder otorgada ante el Notario de …………….., D. ………………..-----------------------

Se reconocen la capacidad necesaria para intervenir en el presente acto y obligarse y en su virtud,-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
-MANIFIESTAN-

I.-  Que los miembros que componen LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE CALLE …………………………………, en adelante “LA PROPIEDAD”, son propietarios del edificio número ……….. de la citada calle y han decidido adjudicar a ………………………….., en lo sucesivo  “LA CONSTRUCTORA”, la realización de las obras de ………………………. 
 ----------------------------------

II.- Que mediante el presente documento se formaliza dicho CONTRATO DE EJECUCIÓN DE OBRA CON SUMINISTRO DE MATERIALES, el cual se regirá por las siguientes.
-ESTIPULACIONES-

PRIMERA.- OBJETO DEL CONTRATO  Y DOCUMENTACIÓN. El objeto del presente contrato es la ejecución por la CONSTRUCTORA, con el alcance y en los términos que constan en el Proyecto y el Presupuesto de Ejecución Material, que se incorpora al presente contrato como Anexo nº 1, de las obras de ………………….., conforme queda definido por el proyecto del Arquitecto D. Carlos Pardo Soucase.
Para la realización de los trabajos convenidos, la constructora pondrá por su exclusiva cuenta, las herramientas, personal, maquinarias y materiales que sean necesarios para su correcta ejecución. 
Las obras se ejecutarán bajo la dirección del indicado profesional ---------------------------------------------------------------
DOCUMENTACIÓN: Las partes regularán la presente contratación conforme a la documentación y normas que a continuación, se indican: ---------------------------------------------------
El presente contrato cuya aplicación tendrá carácter preferente sobre cualquier otro, de forma que, en caso de contradicción o no coincidencia con el contenido de algún otro documento anexo, prevalecerá lo que indique el contrato, siempre que no contradiga la normativa existente en la Ley reguladora de la edificación (L.O.E.) -----------------------------------------------------------------
1- Proyecto (Anexo nº 1), compuesto de: ------------------------------------------------------------------------

Proyecto I.- Proyecto ...................., realizado por  el arquitecto D. Carlos Pardo Soucase, colegiado 06298 del Colegio Territorial de Arquitectos de Valencia. ---------------------------------------------------------------------------------
2.- El Estudio de Seguridad y Salud de la obra,  redactado por y que será coordinado por D. Carlos Pardo Soucase 

3.- Presupuesto de ejecución material ofertado por la constructora de fecha --------  y referencia …………………        (Anexo nº 2). --------------------------------------------------------------------------------- 
4.- El plan de obras (Anexo nº 3) -----------------------------------------------------------------------------------
5.- Los precios contradictorios que se pacten en lo sucesivo. ----------------------------------------------
6.- Las órdenes de la Dirección Facultativa. ---------------------------------------------------------------------
7.- Normas básicas y Normas tecnológicas de edificación, así como cualesquiera Normas legales o Reglamentos resulten de obligado cumplimiento. -------------------------------------------------
SEGUNDA.- PRECIO.- De acuerdo con el estado de mediciones y el presupuesto de ejecución material incluso gastos generales y beneficio industrial ofertado, se fija  por ambas partes contratantes el precio global alzado,  cerrado y convenido de ---------------------------
sin que dicho precio pueda ser alterado por diferencia, en más o menos, de las mediciones presupuestadas
Los precios unitarios ofertados por la CONSTRUCTORA en el Presupuesto de Ejecución Material se corresponden con los trabajos especificados en el mismo y con el uso de la maquinaria, útiles y forma de ejecución de los trabajos descritos en las diferentes unidades de obra que conforman el Presupuesto; no obstante, si hubiere que realizar alguna partida de la obra en forma distinta a la que consta en el Presupuesto, los precios de las unidades afectadas se verían sujetos a la modificación que proceda, fijándose el nuevo precio con el visto bueno de la Dirección Facultativa. Una vez aprobados, los documentos en que queden fijados se incorporarán como anexos al contrato a todos los efectos. -------------------------------------------------
CUARTA.- PERMISOS Y LICENCIAS.-  No están comprendidos dentro del precio pactado los importes relativos a Licencia de Obras, Impuesto de Construcción o cualquier otro permiso administrativo para la construcción y tampoco los honorarios profesionales de Arquitectos y de Aparejadores, todos los cuales serán satisfechos directamente por la Comunidad promotora de la construcción. ---------------------------------------------------------------------------------------------------------
Queda incluido en el precio pactado, cualquier Tributo, Estatal, Autonómico Provincial o Municipal, que grave la ocupación de la vía pública o de la actividad propia del industrial, por lo que su pago correrá de cuenta de la CONSTRUCTORA. ----------------------------- 

QUINTA.- DIRECCIÓN DE OBRA.- La realización de las obras contratadas se llevará a cabo bajo la dirección del/ los Arquitecto/s y/o Aparejador/es ya mencionado/s. 
La dirección y organización de los trabajos según el Plan de obra de la propia contrata, aprobado por la PROPIEDAD y por la Dirección Facultativa., según el Proyecto de ejecución y según las órdenes complementarias que dicte la Dirección Facultativa, estará a cargo de la CONSTRUCTORA, pudiendo la PROPIEDAD en cualquier momento exigir de aquel la sustitución de todo o parte del personal que se encuentra adscrito a la obra, ello por causas justificadas a criterio de los Directores Facultativos, especificadas por escrito. 
La empresa contratista designará, antes de dar comienzo a los trabajos, a la persona responsable frente a la PROPIEDAD y a la Dirección Facultativa, de las órdenes e instrucciones que éstos den. A través de este encargado se canalizarán todas las relaciones durante el desarrollo de las obras. ----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
SEXTA.- VALORACIÓN Y PAGO DE LOS TRABAJOS.- El pago de los trabajos realizados se llevará a cabo mediante un pago del 10% del total presupuesto 
a la firma del contrato y el resto a certificaciones validadas por la dirección facultativa. Cada pago se realizará previa presentación de factura a la que se aplicará el IVA en vigor correspondiente.
NOVENA.- MODIFICACIONES DE LAS OBRAS A REALIZAR- Ambas partes acuerdan que se podrá modificar el proyecto de ejecución de obras y, consiguientemente, las condiciones económicas del contrato, en los siguientes supuestos: ------------------------------------------------------
A) NUEVAS UNIDADES DE OBRA.- La PROPIEDAD podrá encargar, con la ratificación de la Dirección Facultativa,  la construcción de nuevas unidades de obra tanto en lo que se refiere a los  elementos comunes del edificio como en lo que tiene que ver con el interior de alguna de las viviendas y locales que componen la finca. No obstante, la CONSTRUCTORA no iniciará su construcción si ambas partes no han fijado y documentado, previamente, su precio y los eventuales retrasos que ello conllevará para la terminación de la construcción. -
La fijación del precio de estas nuevas unidades de obra, se hará de común acuerdo entre la CONSTRUCTORA y la PROPIEDAD, oyendo a la Dirección Facultativa de la edificación. Una vez aprobados, los documentos en que quedan fijados se incorporarán como anexos al contrato. -------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
No se considerarán nuevas unidades de la obra las modificaciones inherentes a la propia ejecución del proyecto que puedan ser accesorias, complementarias o derivadas del mismo, en tanto ello no se oponga a lo establecido en el párrafo segundo de la Estipulación Segunda. -----
C) MEJORAS.- La PROPIEDAD, con el visto bueno de la Dirección Facultativa, podrá acordar cualquier modificación, sustitución o cambio en las unidades de obra ya previstas, referente a los materiales de las mismas
. En estos casos, se compensaría a la CONSTRUCTORA la diferencia de precio entre el presupuestado y el de la mejora introducida. El importe resultante de estas diferencias se abonará en   la última certificación según la estipulación 
DECIMA.- ABONO DE CERTIFICACIONES.- La PROPIEDAD se compromete a abonar el importe de las obras ejecutadas, dentro de los diez días siguientes a la fecha de aprobación de las mismas por la Dirección Facultativa mediante TRANSFERENCIA o CHEQUE BANCARIO.
No obstante lo anteriormente expuesto, y en caso de incumplimientos de pago injustificados y debidamente contrastados a proveedores o industriales, de cada certificación se podrá deducir, según anexo que deberá constar en la misma, expedido por la D. F., el importe que con cargo a ella haya de satisfacer a proveedores o industriales de la CONSTRUCTORA, para ser abonado el mismo directamente por la PROPIEDAD, en la fecha de su vencimiento de pago, teniendo presente que en ningún caso se efectuarán pagos, de cualquier índole, por anticipado, incluso en los casos de acopios de materiales. ----------------------------------------------------------------
UNDÉCIMA. RETENCIONES De la primera certificación (y siguientes) se retendrá un 5% en 
concepto de garantía de las obligaciones contractuales y de la buena ejecución de las obras, conforme determina la Ley de Ordenación de la Edificación,  de la manera siguiente: -------------

100 % de las retenciones se devolverán transcurridos seis meses 
desde la recepción sin reservas o desde la firma del acta de terminación de las obras. --------
 Dicha Retención servirá como garantía de la buena ejecución de las obras, garantizando el cumplimiento de las obligaciones que la CONSTRUCTORA adquiere como parte de este contrato. -------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
DUODÉCIMA.- FACULTADES DE LA DIRECCIÓN FACULTATIVA.- Corresponde a la Dirección Facultativa de la construcción las siguientes atribuciones: -------------------------------------
1º.- La Dirección Técnica de la obra, según especifica la LOE ---------------------------------------------
2º.- Replantear la obra, levantando la correspondiente acta. Su fecha determinará el comienzo del cómputo del plazo de ejecución de las mismas. ----------------------------------------------------------- 
3º.- Intervenir en la fijación de los precios de las nuevas unidades de obra, supresiones o mejoras, en supuestos de contradicción entre la PROPIEDAD y la CONSTRUCTORA. ------------

4º.- Efectuar mensualmente la comprobación de las mediciones de obra ejecutadas, revisar la certificación a los Precios del Cuadro y aprobarla o rechazarla en el plazo establecido. ------------

5º.- Solicitar la sustitución del personal que no reúna las condiciones adecuadas al tipo y ritmo de los trabajos, manifestando por escrito las razones invocadas. -----------------------------------------

6º.- Rechazar los materiales que no se ajusten a las características y calidades previstas en el Pliego de Condiciones y ordenar la demolición de los trabajos mal efectuados. ----------------------

7º.- Proceder al reconocimiento de las obras una vez terminadas, con objeto de levantar las correspondientes actas de Recepción Provisional y Definitiva, señalando en cada momento los defectos encontrados y el plazo para subsanarlos. -----------------------------------------------------------

8º.- Cualesquiera otros inherentes a su condición de Director Técnico de obras a ejecutar, entre ellas la interpretación del Proyecto Técnico. --------------------------------------------------------------------
DECIMOTERCERA.- PLAZO DE EJECUCIÓN Y PENALIZACIONES.- Las obras serán ejecutadas en el plazo máximo de … meses (…. meses) o … jornadas laborales a contar desde el acta de inicio de las obras.  La  CONSTRUCTORA se obliga a cumplir el Plan de obras por ella propuesto, que consta unido al presente contrato. ------------------------------
En caso de incumplimiento por la CONSTRUCTORA del plazo de finalización de la construcción se aplicará una penalización de cien euros (100- €.) diarios
, por cada día de retraso que exceda del plazo pactado para su ejecución durante 30 días siguientes a la fecha de finalización del plazo pactado. Transcurridos, en su caso, estos 30 días, la PROPIEDAD podrá proceder a resolver el contrato suscrito, lo que, además de las penalizaciones aquí pactadas, facultará a la Comunidad promotora para ejercitar contra la CONSTRUCTORA las acciones de reclamación por daños y perjuicios que le correspondan. --------------------------------------------------------------------
No serán causas justificadas de retraso en las obras las imputables a agentes atmosféricos, salvo circunstancias de singular importancia y debidamente justificadas, falta de mano de obra, excepto la derivada de conflictos laborales de tipo general que afecten al Ramo de la Construcción en la localidad, irregularidades en el suministro de materiales o en el empleo de medios. Si por la concurrencia de alguna de estas causas o por cualquier otra de fuerza mayor las obras tuvieren que ser paralizadas temporalmente, el plazo pactado para la ejecución de las obras se prorrogará por el mismo tiempo en que por tales motivos las mismas hubieren quedado suspendidas. ------------------------------------------------------------------------------------------------

DECIMOCUARTA.- RECEPCIÓN DE LA OBRA.- Una vez finalizadas las obras, y en el plazo de cinco días siguientes a la terminación, se procederá por la Dirección Facultativa, un representante de la PROPIEDAD y otro de la CONSTRUCTORA, a efectuar una VERIFICACIÓN PREVIA de las mismas, levantándose acta por triplicado en la que se harán constar los defectos hallados y el plazo para subsanarlos. Una vez realizada la subsanación, se procederá a nuevo reconocimiento y si éste resultase satisfactorio se levantará acta de entrega y recepción de la obra. ------------------------------------------------------------------------------------------------
Se establece un período de garantía de la obra durante los seis meses siguientes al acta de entrega y recepción, dentro de cuyo plazo las anomalías producidas por vicios ocultos o por deficiencias constructivas inherentes a la mala practica. serán a cuenta de la CONTRATISTA, siempre que las reparaciones que se tengan que llevar a cabo no estén motivadas por el uso indebido del inmueble. ------------------------------------------------------------------------------------------------
DECIMOQUINTA.- FIN DEL PERIODO DE GARANTÍA.- Una vez transcurrido el periodo de garantía, que ha quedado fijado en seis meses desde la recepción de las obras, sin que se hayan manifestado vicios o defectos de ejecución o habiendo sido esos subsanados, se procederá a la devolución del  aval bancario entregado en sustitución de dichas cantidades conforme se ha indicado en la Estipulación UNDÉCIMA de este contrato. -----------------------------
DECIMOSEXTA.- SEGURIDAD EN OBRA.- La empresa CONSTRUCTORA es la única responsable respecto a las obligaciones derivadas de la Legislación Laboral en relación a su personal y al de los industriales por ella contratados, así como  en cuanto a velar por el cumplimiento de la normativa vigente en materia de Seguridad Social, Accidentes, Seguridad e Higiene en el Trabajo; declinando por la PROPIEDAD cualquier tipo de responsabilidad por reclamación de clase alguna formulada al respecto. ----------------------------------------------------------

DECIMOSEPTIMA.- PÓLIZAS DE SEGUROS.- El CONTRATISTA manifiesta que tiene contratado un seguro de Responsabilidad Civil General por valor de seiscientos mil euros (600.000.- €.), que garantiza las consecuencias económicas de la Responsabilidad Civil imputable al mismo que puedan derivarse de su actividad como empresa constructora.------------

El importe cubierto por dicha póliza podrá ser incrementado a petición de la PROPIEDAD  y con el Vº Bº del Arquitecto Director de obras, por causa justificada. En tal supuesto será de cargo de la PROPIEDAD el pago del importe que represente el incremento de la prima. ----------

La PROPIEDAD queda exonerada de cualquier responsabilidad, directa o subsidiaria, por siniestros de cualquier clase acaecidos en el período de ejecución de la obra, la cual es asumida por la CONTRATISTA, en la parte que le corresponda según estipule la Legislación vigente. --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

DECIMOCTAVA.- LIBRO DE ÓRDENES.- En el momento de la firma del acta de replanteo, la Dirección Facultativa facilitará a la CONSTRUCTORA el Libro de Órdenes, debidamente diligenciado, que se hallará en todo momento en la obra a disposición de la Dirección Facultativa y que servirá para efectuar las anotaciones e instrucciones que ésta estime pertinentes durante el transcurso de las obras. ----------------------------------------------------------------

DECIMONOVENA.- CAUSAS DE RESOLUCIÓN DEL CONTRATO.- Son causa de resolución del presente contrato, a instancias de la PROPIEDAD, las siguientes: ----------------------------------

· El incumplimiento grave e injustificado de los plazos parciales o total pactados para la ejecución de las obras en este contrato y en los documentos anexos al mismo. ----------------

· La comprobación por la Dirección Facultativa de la mala calidad de los trabajos ejecutados. ----------------------------------------------------------------------------------------------------------
· La mala calidad de los materiales empleados en la construcción según la normativa vigente. --------------------------------------------------------------------------------------------------------------

· La declaración de quiebra o solicitud de suspensión de pagos de la CONSTRUCTORA --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

· El incumplimiento de cualesquiera otras condiciones esenciales de este convenio. -------
Por su parte, la CONSTRUCTORA podrá instar la resolución del contrato cuando la PROPIEDAD incumpla injustificadamente su obligación de pago de las certificaciones de obra ejecutadas en los plazos previstos, quedando facultada la CONSTRUCTORA para paralizar inmediatamente las obras y retirar los medios auxiliares, materiales y útiles acopiados, sin perjuicio de que exija la liquidación inmediata de la totalidad de las obras ejecutadas hasta dicho momento. ---------------------------------------------------------------------------------------------------------

De no efectuarse los pagos en los plazos y forma previstos, la PROPIEDAD quedará incursa en mora, con aviso previo por escrito al representante de la comunidad por parte de la  CONSTRUCTORA, obligándose a abonar las cantidades adeudadas, incrementadas en el 6% de intereses anuales respecto a la suma adeudada, desde el vencimiento de la obligación de pago, hasta el de su efectivo abono. ------------------------------------------------------------------------------

VIGESIMA.- DECLARACIONES.- La PROPIEDAD  mantendrá en todo caso el dominio del terreno y de las obras ejecutadas sobre el mismo. 
La empresa CONSTRUCTORA expresa e irrevocablemente acepta que en el caso de que incurra, a criterio de la Dirección Facultativa, en alguna de las causas de resolución  del contrato previstas en la estipulación anterior bastará con que la Comunidad promotora pague a la CONSTRUCTORA el valor de todas las obras realizadas, CERTIFICADAS POR LA DIRECCIÓN FACULTATIVA . a excepción de las retenciones, conforme a la certificación de obra que librará ésta o, en caso de negativa, la Dirección Facultativa o que su importe sea depositado judicial o notarialmente, para que la PROPIEDAD  quede plenamente facultada para tomar posesión plena de la totalidad del inmueble e instalarse físicamente en el mismo, tanto en cuanto al solar como a lo edificado sobre él. Igualmente queda autorizada la PROPIEDAD, previo inventario recogido en acta notarial, a extraer de la obra y a depositar convenientemente todas las herramientas, maquinarias  y materiales que sean propiedad de la CONSTRUCTORA y que no hayan sido inmediatamente retirados en el plazo de cinco días a contar del siguiente en que se efectuó el pago o se notificó la consignación. 
En el caso previsto en el supuesto anterior, las retenciones practicadas, quedarán afectadas a satisfacer las indemnizaciones que procedan, descontando igualmente el importe correspondiente a los costes de retirada de las herramientas, maquinaria y materiales propiedad de la CONSTRUCTORA.- -------------------------------------------------------------

VIGÉSIMOPRIMERA.- EFECTOS DE LA PARALIZACIÓN DE LAS OBRAS POR LA PROPIEDAD.- En caso de que por causa imputable a  la PROPIEDAD fueran paralizadas las obras, el importe de las certificaciones que estuvieren pendientes en dicho momento menos, en el mismo porcentaje, en que lo haga el Índice de Precios al Consumo que publica el Instituto Nacional de Estadística o el Organismo que pudiera sustituirle, y ello durante al período en que la construcción estuviere paralizada. Si el plazo de paralización de las obras fuere superior a 30 días hábiles  la CONSTRUCTORA podrá dar por resuelto el contrato con los efectos previstos en este contrato. --------------------------------------------------------------------------------------------------------
VIGESIMOSEGUNDA.- La transmisión por cualquier miembro de la Comunidad promotora de la construcción de su participación en la misma no alterará ni modificará los términos del presente contrato. ------------------------------------------------------------------------------------------------------
VIGÉSIMOTERCERA.- ACCESO A LAS OBRAS.- .Solamente podrán acceder a las obras, durante todo el tiempo en que éstas se estén ejecutando, las personas designadas por la CONSTRUCTORA, la Dirección Facultativa y un representante de la PROPIEDAD designado por ésta al efecto. Queda prohibido expresamente por la CONSTRUCTORA el acceso a las obras de personas distintas a las mencionadas,  declinando ésta cualquier tipo de responsabilidad que el incumplimiento de esta obligación pueda ocasionar.-En todo caso la constructora será responsable de las personas que entren y salgan del edificio que no hayan sido acompañados  o autorizados por la Propiedad o la dirección facultativa, así como de los robos o destrozos que puedan ocasionarse en el transcurso de las obras, por la incursión de personas propias o extrañas a la obra. ---------------------------------------------------------------------------
VIGÉSIMOCUARTA.- CONTROVERSIAS.- Las partes contratantes se obligan a resolver amistosamente las diferencias que entre ellas puedan surgir por la interpretación y cumplimiento de este contrato. Si tal solución amistosa no fuera posible, en el caso de que la cuestión sea de tipo técnico será resuelta irrevocablemente por el Arquitecto director de las obras y si es de tipo jurídico, todos los comparecientes, con renuncia expresa a otro fuero jurisdiccional que pudiera corresponderles, se someten expresamente a los Juzgados y Tribunales de la ciudad de Valencia y sus superiores jerárquicos, siendo de la exclusiva cuenta y cargo de quien motive la actuación judicial todos los gastos que se originen en el procedimiento, incluidos los honorarios de Letrado y Procurador, aunque se intervención no fuese preceptiva. -------------------------------------------------------------------------------------------------------

VIGÉSIMOQUINTA.- La CONSTRUCTORA se compromete a entregar, antes de 15 días de la fecha de este contrato, los siguientes documentos actualizados:

- Certificación negativa de descubiertos a la seguridad social.

- Certificado específico de encontrarse al corriente de sus obligaciones tributarias

- Póliza de seguro de responsabilidad civil y último recibo

Y en prueba de conformidad, con cuanto antecede firman las partes el presente contrato y sus anexos, todo y a un solo efecto, en la ciudad y fecha indicadas en el encabezamiento. ------------


La CONSTRUCTORA


LA PROPIEDAD


……...




----------------------------------------

Fdo. D. ……………………….                    
Fdo. 
�COLOCAR AQUÍ EL TÍTULO DEL PROYECTO QUE SIRVE DE REFERENCIA A TODA LA ACTUACIÓN


�ESPECIFICAR IMPORTE TOTAL DEL PRESUPUESTO ACEPTADO E INDICAR QUE ES SIN IVA


�Esta parte es negociable, pero aconsejo no pasar del 10% para este tipo de obras


�Esta parte es negociable, pero aconsejo un 5% para este tipo de obras


�Negociar entre 6 meses y 1 año.


�NEGOCIABLE


�INDISCUTIBLE
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