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1. DISPOSICIONES GENERALES

1.1 DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

1.1.1 Objeto del Pliego de Condiciones

La finalidad de este Pliego es la de fijar los criterios de la relacién que se establece
entre los agentes que intervienen en las obras definidas en el presente proyecto y
servir de base para la realizacion del contrato de obra entre el Promotor y el

Contratista.

1.1.2 Contrato de obra

Se recomienda la contratacidn de la ejecucién de las obras por unidades de obra,
con arreglo a los documentos del proyecto y en cifras fijas. A tal fin, el Director de

Obra ofrece la documentacién necesaria para la realizacion del contrato de obra.

1.1.3 Documentacion del contrato de obra

Integran el contrato de obra los siguientes documentos, relacionados por orden de
prelacion atendiendo al valor de sus especificaciones, en el caso de posibles

interpretaciones, omisiones o contradicciones:
Las condiciones fijadas en el contrato de obra
e El presente Pliego de Condiciones

e La documentacion grafica y escrita del Proyecto: planos generales y de

detalle, memorias, anejos, mediciones y presupuestos
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En el caso de interpretacidon, prevalecen las especificaciones literales sobre las

graficas y las cotas sobre las medidas a escala tomadas de los planos.

1.1.4 Proyecto Arquitectdnico

El Proyecto Arquitectdnico es el conjunto de documentos que definen vy
determinan las exigencias técnicas, funcionales y estéticas de las obras
contempladas en el articulo 2 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion. En él se
justificara técnicamente las soluciones propuestas de acuerdo con las

especificaciones requeridas por la normativa técnica aplicable.

Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros
documentos técnicos sobre tecnologias especificas o instalaciones del edificio, se
mantendra entre todos ellos la necesaria coordinacién, sin que se produzca una
duplicidad en la documentacidn ni en los honorarios a percibir por los autores de

los distintos trabajos indicados.
Los documentos complementarios al Proyecto seran:

e Todos los planos o documentos de obra que, a lo largo de la misma, vaya
suministrando la Direccion de Obra como interpretacién, complemento o
precision.

e El Libro de Ordenes y Asistencias.

e El Programa de Control de Calidad de Edificacion y su Libro de Control.

e El Estudio de Seguridad y Salud o Estudio Basico de Seguridad y Salud en
las obras.

e El Plan de Seguridad y Salud en el Trabajo, elaborado por cada Contratista.

e Licencias y otras autorizaciones administrativas.

1.1.5 Reglamentacion urbanistica
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La obra a construir se ajustara a todas las limitaciones del proyecto aprobado por
los organismos competentes, especialmente las que se refieren al volumen,
alturas, emplazamiento y ocupacion del solar, asi como a todas las condiciones de
reforma del proyecto que pueda exigir la Administracion para ajustarlo a las

Ordenanzas, a las Normas y al Planeamiento Vigente.

1.1.6 Formalizacion del Contrato de Obra

Los Contratos se formalizaran, en general, mediante documento privado, que

podra elevarse a escritura publica a peticion de cualquiera de las partes.

El cuerpo de estos documentos contendra:

e La comunicacion de la adjudicacion.

e La copia del recibo de depdsito de la fianza (en caso de que se haya
exigido).

e La clausula en la que se exprese, de forma categorica, que el Contratista se
obliga al cumplimiento estricto del contrato de obra, conforme a lo previsto
en este Pliego de Condiciones, junto con la Memoria y sus Anejos, el Estado
de Mediciones, Presupuestos, Planos y todos los documentos que han de
servir de base para la realizacion de las obras definidas en el presente

Proyecto.

El Contratista, antes de la formalizacion del contrato de obra, dard también su
conformidad con la firma al pie del Pliego de Condiciones, los Planos, Cuadro de

Precios y Presupuesto General.

Seran a cuenta del adjudicatario todos los gastos que ocasione la extension del

documento en que se consigne el Contratista.
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1.1.7 Jurisdiccién competente

En el caso de no llegar a un acuerdo cuando surjan diferencias entre las partes,
ambas quedan obligadas a someter la discusion de todas las cuestiones derivadas
de su contrato a las Autoridades y Tribunales Administrativos con arreglo a la
legislacién vigente, renunciando al derecho comun y al fuero de su domicilio,

siendo competente la jurisdiccion donde estuviese ubicada la obra.

1.1.8 Responsabilidad del Contratista

El Contratista es responsable de la ejecucion de las obras en las condiciones

establecidas en el contrato y en los documentos que componen el Proyecto.

En consecuencia, quedara obligado a la demolicidn y reconstruccion de todas las
unidades de obra con deficiencias 0 mal ejecutadas, sin que pueda servir de
excusa el hecho de que la Direccidn Facultativa haya examinado y reconocido la
construccion durante sus visitas de obra, ni que hayan sido abonadas en

liquidaciones parciales.

1.1.9 Accidentes de trabajo

Es de obligado cumplimiento el Real Decreto 1627/1997, de 24 de Octubre, por el
que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud en las obras de
construccion y demas legislacion vigente que, tanto directa como indirectamente,
inciden sobre la planificacion de la seguridad y salud en el trabajo de la

construccion, conservacion y mantenimiento de edificios.
Es responsabilidad del Coordinador de Seguridad y Salud, en virtud del Real

Decreto 1627/97, el control y el seguimiento, durante toda la ejecucién de la obra,

del Plan de Seguridad y Salud redactado por el Contratista.
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1.1.10 Dafos y perjuicios a terceros

El Contratista sera responsable de todos los accidentes que, por inexperiencia o
descuido, sobrevinieran tanto en la edificaciéon donde se efectien las obras como
en las colindantes o contiguas. Sera por tanto de su cuenta el abono de las
indemnizaciones a quien corresponda y cuando a ello hubiere lugar, y de todos los
dafos y perjuicios que puedan ocasionarse o causarse en las operaciones de la
ejecucién de las obras.

Asimismo, sera responsable de los dafios y perjuicios directos o indirectos que se
puedan ocasionar frente a terceros como consecuencia de la obra, tanto en ella
como en sus alrededores, incluso los que se produzcan por omisién o negligencia
del personal a su cargo, asi como los que se deriven de los subcontratistas e

industriales que intervengan en la obra.

Es de su responsabilidad mantener vigente durante la ejecucion de los trabajos
una pdliza de seguros frente a terceros, en la modalidad de "Todo riesgo al
derribo y la construccidon", suscrita por una compafiia aseguradora con la
suficiente solvencia para la cobertura de los trabajos contratados. Dicha pdliza
sera aportada y ratificada por el Promotor o Propiedad, no pudiendo ser cancelada

mientras no se firme el Acta de Recepcion Provisional de la obra.

1.1.11 Anuncios y carteles

Sin previa autorizacion del Promotor, no se podran colocar en las obras ni en sus
vallas mas inscripciones o anuncios que los convenientes al régimen de los

trabajos y los exigidos por la policia local.

1.1.12 Copia de documentos
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El Contratista, a su costa, tiene derecho a sacar copias de los documentos

integrantes del Proyecto.

1.1.13 Suministro de materiales

Se especificara en el Contrato la responsabilidad que pueda caber al Contratista
por retraso en el plazo de terminacion o en plazos parciales, como consecuencia

de deficiencias o faltas en los suministros.

1.1.14 Hallazgos

El Promotor se reserva la posesion de las antigliedades, objetos de arte o
sustancias minerales utilizables que se encuentren en las excavaciones y
demoliciones practicadas en sus terrenos o edificaciones. El Contratista debera
emplear, para extraerlos, todas las precauciones que se le indiquen por parte del
Director de Obra.

El Promotor abonara al Contratista el exceso de obras o gastos especiales que
estos trabajos ocasionen, siempre que estén debidamente justificados y aceptados

por la Direcciéon Facultativa.

1.1.15Causas de rescision del contrato de obra

Se consideraran causas suficientes de rescision de contrato:

e La muerte o incapacitacion del Contratista.
e La quiebra del Contratista.

e Las alteraciones del contrato por las causas siguientes:

a. La modificacion del proyecto en forma tal que represente alteraciones

fundamentales del mismo a juicio del Director de Obra y, en cualquier caso,
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siempre que la variacidon del Presupuesto de Ejecucion Material, como

consecuencia de estas modificaciones, represente una desviacion mayor del 20%.

b. Las modificaciones de unidades de obra, siempre que representen variaciones
en mas o en menos del 40% del proyecto original, o0 mas de un 50% de unidades

de obra del proyecto reformado.

La suspension de obra comenzada, siempre que el plazo de suspension haya
excedido de un afo y, en todo caso, siempre que por causas ajenas al Contratista
no se dé comienzo a la obra adjudicada dentro del plazo de tres meses a partir de

la adjudicacion. En este caso, la devolucién de la fianza sera automatica.

e Que el Contratista no comience los trabajos dentro del plazo sefalado en el
contrato.

e El incumplimiento de las condiciones del Contrato cuando implique descuido
o mala fe, con perjuicio de los intereses de las obras.

e El vencimiento del plazo de ejecucién de la obra.

e El abandono de la obra sin causas justificadas.

e La mala fe en la ejecucion de la obra.

1.1.16 Omisiones: Buena fe

Las relaciones entre el Promotor y el Contratista, reguladas por el presente Pliego
de Condiciones y la documentacién complementaria, presentan la prestacion de un
servicio al Promotor por parte del Contratista mediante la ejecucién de una obra,
basandose en la BUENA FE mutua de ambas partes, que pretenden beneficiarse
de esta colaboracién sin ningun tipo de perjuicio. Por este motivo, las relaciones
entre ambas partes y las omisiones que puedan existir en este Pliego y la
documentacién complementaria del proyecto y de la obra, se entenderan siempre
suplidas por la BUENA FE de las partes, que las subsanaran debidamente con el
fin de conseguir una adecuada CALIDAD FINAL de la obra.
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1.2 DISPOSICIONES RELATIVAS A TRABAJOS, MATERIALES Y MEDIOS
AUXILIARES

Se describen las disposiciones basicas a considerar en la ejecuciéon de las obras,
relativas a los trabajos, materiales y medios auxiliares, asi como a las recepciones

de los edificios objeto del presente proyecto y sus obras anejas.

1.2.1 Accesos y vallados

El Contratista dispondra, por su cuenta, los accesos a la obra, el cerramiento o el
vallado de ésta y su mantenimiento durante la ejecucién de la obra, pudiendo

exigir el Director de Ejecucién de la Obra su modificacién o mejora.

1.2.2 Replanteo

El Contratista iniciara "in situ" el replanteo de las obras, sefialando las referencias
principales que mantendra como base de posteriores replanteos parciales. Dichos
trabajos se consideraran a cargo del Contratista e incluidos en su oferta

economica.

Asimismo, sometera el replanteo a la aprobacion del Director de Ejecucidon de la
Obra y, una vez éste haya dado su conformidad, preparara el Acta de Inicio y
Replanteo de la Obra acompanada de un plano de replanteo definitivo, que debera
ser aprobado por el Director de Obra. Serad responsabilidad del Contratista la

deficiencia o la omision de este tramite.

1.2.3 Inicio de la obra y ritmo de ejecucién de los trabajos

El Contratista dara comienzo a las obras en el plazo especificado en el respectivo

contrato, desarrollandose de manera adecuada para que dentro de los periodos
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parciales sefalados se realicen los trabajos, de modo que la ejecucidn total se

lleve a cabo dentro del plazo establecido en el contrato.

Sera obligacidon del Contratista comunicar a la Direccion Facultativa el inicio de las
obras, de forma fehaciente y preferiblemente por escrito, al menos con tres dias

de antelacion.

1.2.4 Orden de los trabajos

La determinacion del orden de los trabajos es, generalmente, facultad del
Contratista, salvo en aquellos casos en que, por circunstancias de naturaleza

técnica, se estime conveniente su variacion por parte de la Direccion Facultativa.

1.2.5 Facilidades para otros contratistas

De acuerdo con lo que requiera la Direccidon Facultativa, el Contratista dara todas
las facilidades razonables para la realizacion de los trabajos que le sean
encomendados a los Subcontratistas u otros Contratistas que intervengan en la
ejecucidn de la obra. Todo ello sin perjuicio de las compensaciones econdmicas a
que haya lugar por la utilizacién de los medios auxiliares o los suministros de

energia u otros conceptos.

En caso de litigio, todos ellos se ajustaran a lo que resuelva la Direccion

Facultativa.

1.2.6 Ampliacién del proyecto por causas imprevistas o de fuerza mayor

Cuando se precise ampliar el Proyecto, por motivo imprevisto o por cualquier
incidencia, no se interrumpiran los trabajos, continuandose segun las instrucciones
de la Direccion Facultativa en tanto se formula o se tramita el Proyecto

Reformado.
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El Contratista esta obligado a realizar, con su personal y sus medios materiales,
cuanto la Direccion de Ejecucion de la Obra disponga para apeos,
apuntalamientos, derribos, recalces o cualquier obra de caracter urgente,
anticipando de momento este servicio, cuyo importe le sera consignado en un
presupuesto adicional o abonado directamente, de acuerdo con lo que se

convenga.

1.2.7 Interpretaciones, aclaraciones y modificaciones del proyecto

El Contratista podra requerir del Director de Obra o del Director de Ejecucién de la
Obra, segun sus respectivos cometidos y atribuciones, las instrucciones o
aclaraciones que se precisen para la correcta interpretacion y ejecucién de la obra

proyectada.

Cuando se trate de interpretar, aclarar o modificar preceptos de los Pliegos de
Condiciones o indicaciones de los planos, croquis, 6rdenes e instrucciones
correspondientes, se comunicaran necesariamente por escrito al Contratista,
estando éste a su vez obligado a devolver los originales o las copias, suscribiendo
con su firma el enterado, que figurard al pie de todas las Ordenes, avisos e
instrucciones que reciba tanto del Director de Ejecucién de la Obra, como del

Director de Obra.

Cualquier reclamacidon que crea oportuno hacer el Contratista en contra de las
disposiciones tomadas por la Direccidén Facultativa, habra de dirigirla, dentro del
plazo de tres dias, a quien la hubiera dictado, el cual le dara el correspondiente

recibo, si éste lo solicitase.

1.2.8 Prorroga por causa de fuerza mayor

Si, por causa de fuerza mayor o independientemente de la voluntad del

Contratista, éste no pudiese comenzar las obras, tuviese que suspenderlas o no le
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fuera posible terminarlas en los plazos prefijados, se le otorgara una prorroga
proporcionada para su cumplimiento, previo informe favorable del Director de
Obra. Para ello, el Contratista expondra, en escrito dirigido al Director de Obra, la
causa que impide la ejecucion o la marcha de los trabajos y el retraso que por ello
se originaria en los plazos acordados, razonando debidamente la prérroga que por
dicha causa solicita.

1.2.9 Responsabilidad de la direccion facultativa en el retraso de la obra

El Contratista no podra excusarse de no haber cumplido los plazos de obras
estipulados, alegando como causa la carencia de planos u érdenes de la Direccion
Facultativa, a excepcion del caso en que habiéndolo solicitado por escrito, no se le

hubiese proporcionado.

1.2.10 Trabajos defectuosos

El Contratista debe emplear los materiales que cumplan las condiciones exigidas
en el proyecto, y realizard todos y cada uno de los trabajos contratados de
acuerdo con lo estipulado.

Por ello, y hasta que tenga lugar la recepcion definitiva del edificio, el Contratista
es responsable de la ejecucidn de los trabajos que ha contratado y de las faltas y
defectos que puedan existir por su mala ejecucidn, no siendo un eximente el que
la Direccién Facultativa lo haya examinado o reconocido con anterioridad, ni
tampoco el hecho de que estos trabajos hayan sido valorados en las
Certificaciones Parciales de obra, que siempre se entenderan extendidas y
abonadas a buena cuenta.

Como consecuencia de lo anteriormente expresado, cuando el Director de
Ejecucion de la Obra advierta vicios o defectos en los trabajos ejecutados, o que

los materiales empleados o los aparatos y equipos colocados no reunen las
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condiciones preceptuadas, ya sea en el curso de la ejecucién de los trabajos o una
vez finalizados con anterioridad a la recepcion definitiva de la obra, podra disponer
que las partes defectuosas sean sustituidas o demolidas y reconstruidas de
acuerdo con lo contratado a expensas del Contratista. Si ésta no estimase justa la
decision y se negase a la sustitucién, demolicion y reconstruccion ordenadas, se

planteara la cuestion ante el Director de Obra, quien mediara para resolverla.

1.2.11 Vicios ocultos

El Contratista es el Unico responsable de los vicios ocultos y de los defectos de la
construccion, durante la ejecucion de las obras y el periodo de garantia, hasta los
plazos prescritos después de la terminacién de las obras en la vigente L.O.E.,
aparte de otras responsabilidades legales o de cualquier indole que puedan

derivarse.

Si el Director de Ejecucion de la Obra tuviese fundadas razones para creer en la
existencia de vicios ocultos de construccion en las obras ejecutadas, ordenars3,
cuando estime oportuno, realizar antes de la recepcion definitiva los ensayos,
destructivos 0 no, que considere necesarios para reconocer o diagnosticar los
trabajos que suponga defectuosos, dando cuenta de la circunstancia al Director de
Obra.

El Contratista demolera, y reconstruird posteriormente a su cargo, todas las
unidades de obra mal ejecutadas, sus consecuencias, dafos y perjuicios, no
pudiendo eludir su responsabilidad por el hecho de que el Director de Obra y/o el
Director del Ejecucion de Obra lo hayan examinado o reconocido con anterioridad,
0 que haya sido conformada o abonada una parte o la totalidad de las obras mal

ejecutadas.
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1.2.12 Procedencia de materiales, aparatos y equipos

El Contratista tiene libertad de proveerse de los materiales, aparatos y equipos de
todas clases donde considere oportuno y conveniente para sus intereses, excepto
en aquellos casos en los se preceptie una procedencia y caracteristicas especificas

en el proyecto.

Obligatoriamente, y antes de proceder a su empleo, acopio y puesta en obra, el
Contratista debera presentar al Director de Ejecucion de la Obra una lista
completa de los materiales, aparatos y equipos que vaya a utilizar, en la que se
especifiquen todas las indicaciones sobre sus caracteristicas técnicas, marcas,

calidades, procedencia e idoneidad de cada uno de ellos.

1.2.13 Presentacion de muestras

A peticion del Director de Obra, el Contratista presentara las muestras de los
materiales, aparatos y equipos, siempre con la antelacion prevista en el calendario

de obra.

1.2.14 Materiales, aparatos y equipos defectuosos

Cuando los materiales, aparatos, equipos y elementos de instalaciones no fuesen
de la calidad y caracteristicas técnicas prescritas en el proyecto, no tuvieran la
preparacion en él exigida o cuando, a falta de prescripciones formales, se
reconociera o demostrara que no son los adecuados para su fin, el Director de
Obra, a instancias del Director de Ejecucién de la Obra, dara la orden al
Contratista de sustituirlos por otros que satisfagan las condiciones o sean los

adecuados al fin al que se destinen.
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Si, a los 15 dias de recibir el Contratista orden de que retire los materiales que no
estén en condiciones, ésta no ha sido cumplida, podra hacerlo el Promotor o

Propiedad a cuenta de Contratista.

En el caso de que los materiales, aparatos, equipos o elementos de instalaciones
fueran defectuosos, pero aceptables a juicio del Director de Obra, se recibiran con
la rebaja del precio que aquél determine, a no ser que el Contratista prefiera

sustituirlos por otros en condiciones.

1.2.15 Gastos ocasionados por pruebas y ensayos

Todos los gastos originados por las pruebas y ensayos de materiales o elementos
que intervengan en la ejecucion de las obras correran a cargo y cuenta del

Contratista.

Todo ensayo que no resulte satisfactorio, no se realice por omision del Contratista,
0 que no ofrezca las suficientes garantias, podra comenzarse nuevamente o
realizarse nuevos ensayos 0 pruebas especificadas en el proyecto, a cargo y
cuenta del Contratista y con la penalizacién correspondiente, asi como todas las
obras complementarias a que pudieran dar lugar cualquiera de los supuestos

anteriormente citados y que el Director de Obra considere necesarios.

1.2.16 Limpieza de las obras

Es obligacion del Contratista mantener limpias las obras y sus alrededores tanto
de escombros como de materiales sobrantes, retirar las instalaciones provisionales
gue no sean necesarias, asi como ejecutar todos los trabajos y adoptar las

medidas que sean apropiadas para que la obra presente buen aspecto.
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1.2.17 Obras sin prescripciones explicitas

En la ejecucion de trabajos que pertenecen a la construccion de las obras, y para
los cuales no existan prescripciones consignadas explicitamente en este Pliego ni
en la restante documentacion del proyecto, el Contratista se atendra, en primer
término, a las instrucciones que dicte la Direccién Facultativa de las obras y, en

segundo lugar, a las normas y practicas de la buena construccion.

1.3 DISPOSICIONES DE LAS RECEPCIONES DE EDIFICIOS Y OBRAS ANEJAS

1.3.1 Consideraciones de caracter general

La recepcién de la obra es el acto por el cual el Contratista, una vez concluida la
obra, hace entrega de la misma al Promotor y es aceptada por éste. Podra
realizarse con o sin reservas y debera abarcar la totalidad de la obra o fases

completas y terminadas de la misma, cuando asi se acuerde por las partes.

La recepcién debera consignarse en un acta firmada, al menos, por el Promotor y

el Contratista, haciendo constar:

Las partes que intervienen.

e La fecha del certificado final de la totalidad de la obra o de la fase completa
y terminada de la misma.

e El coste final de la ejecucién material de la obra.

e La declaracion de la recepcidn de la obra con o sin reservas, especificando,
en su caso, éstas de manera objetiva, y el plazo en que deberan quedar
subsanados los defectos observados. Una vez subsanados los mismos, se
hara constar en un acta aparte, suscrita por los firmantes de la recepcion.

e Las garantias que, en su caso, se exijan al Contratista para asegurar sus

responsabilidades.
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Asimismo, se adjuntara el certificado final de obra suscrito por el Director de Obra
y el Director de la Ejecucién de la Obra.

El Promotor podra rechazar la recepcion de la obra por considerar que la misma

no esta terminada o que no se adecla a las condiciones contractuales.

En todo caso, el rechazo debera ser motivado por escrito en el acta, en la que se

fijara el nuevo plazo para efectuar la recepcion.

Salvo pacto expreso en contrario, la recepcion de la obra tendra lugar dentro de
los treinta dias siguientes a la fecha de su terminacion, acreditada en el certificado
final de obra, plazo que se contara a partir de la notificacion efectuada por escrito
al promotor. La recepcion se entendera tacitamente producida si transcurridos
treinta dias desde la fecha indicada el promotor no hubiera puesto de manifiesto

reservas o rechazo motivado por escrito.

El computo de los plazos de responsabilidad y garantia sera el establecidos en la
L.O.E., y se iniciara a partir de la fecha en que se suscriba el acta de recepcion, o
cuando se entienda ésta tacitamente producida segun lo previsto en el apartado

anterior.

1.3.2 Recepcion provisional

Treinta dias antes de dar por finalizadas las obras, comunicara el Director de
Ejecucion de la Obra al Promotor o Propiedad la proximidad de su terminacion a
fin de convenir el acto de la Recepcidn Provisional.

Esta se realizard con la intervencion de la Propiedad, del Contratista, del Director
de Obra y del Director de Ejecucién de la Obra. Se convocara también a los
restantes técnicos que, en su caso, hubiesen intervenido en la direccién con

funcidn propia en aspectos parciales o unidades especializadas.
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Practicado un detenido reconocimiento de las obras, se extendera un acta con
tantos ejemplares como intervinientes y firmados por todos ellos. Desde esta
fecha empezara a correr el plazo de garantia, si las obras se hallasen en estado de
ser admitidas. Seguidamente, los Técnicos de la Direccion extenderan el

correspondiente Certificado de Final de Obra.

Cuando las obras no se hallen en estado de ser recibidas, se hara constar
expresamente en el Acta y se daran al Contratista las oportunas instrucciones para
subsanar los defectos observados, fijando un plazo para subsanarlos, expirado el
cual se efectuara un nuevo reconocimiento a fin de proceder a la recepcion

provisional de la obra.

Si el Contratista no hubiese cumplido, podra declararse resuelto el contrato con la

pérdida de la fianza.

1.3.3 Documentacion final de la obra

El Director de Ejecucion de la Obra, asistido por el Contratista y los técnicos que
hubieren intervenido en la obra, redactara la documentacion final de las obras,
que se facilitara al Promotor, con las especificaciones y contenidos dispuestos por
la legislacion vigente, en el caso de viviendas, con lo que se establece en los
parrafos 2, 3, 4 y 5, del apartado 2 del articulo 4° del Real Decreto 515/1989, de
21 de Abril. Esta documentacion incluye el Manual de Uso y Mantenimiento del
Edificio.

1.3.4 Medicion definitiva y liquidacién provisional de la obra

Recibidas provisionalmente las obras, se procedera inmediatamente por el Director
de Ejecucién de la Obra a su medicién definitiva, con precisa asistencia del
Contratista o de su representante. Se extendera la oportuna certificacion por

triplicado que, aprobada por el Director de Obra con su firma, servird para el
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abono por el Promotor del saldo resultante menos la cantidad retenida en

concepto de fianza.

1.3.5 Plazo de garantia

El plazo de garantia debera estipularse en el contrato privado y, en cualquier caso,

nunca debera ser inferior a seis meses

1.3.6 Conservacion de las obras recibidas provisionalmente

Los gastos de conservacién durante el plazo de garantia comprendido entre las

recepciones provisional y definitiva, correran a cargo y cuenta del Contratista.

Si el edificio fuese ocupado o utilizado antes de la recepcidon definitiva, la
guarderia, limpieza y reparaciones ocasionadas por el uso correran a cargo de la
Propiedad vy las reparaciones por vicios de obra o por defectos en las instalaciones,

seran a cargo del Contratista.

1.3.7 Recepcion definitiva

La recepcion definitiva se realizara después de transcurrido el plazo de garantia,
en igual modo y con las mismas formalidades que la provisional. A partir de esa
fecha cesard la obligacion del Contratista de reparar a su cargo aquellos
desperfectos inherentes a la normal conservacion de los edificios, y quedaran sélo
subsistentes todas las responsabilidades que pudieran derivar de los vicios de

construccion.

1.3.8 Prérroga del plazo de garantia

Si, al proceder al reconocimiento para la recepcién definitiva de la obra, no se

encontrase ésta en las condiciones debidas, se aplazara dicha recepcion definitiva
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y el Director de Obra indicara al Contratista los plazos y formas en que deberan
realizarse las obras necesarias. De no efectuarse dentro de aquellos, podra

resolverse el contrato con la pérdida de la fianza.

1.3.9 Recepciones de trabajos cuya contrata haya sido rescindida

En caso de resolucion del contrato, el Contratista vendra obligado a retirar, en el
plazo fijado, la maquinaria, instalaciones y medios auxiliares, a resolver los
subcontratos que tuviese concertados y a dejar la obra en condiciones de ser

reanudada por otra empresa sin problema alguno.

Las obras y trabajos terminados por completo se recibirdn provisionalmente con
los tramites establecidos anteriormente. Transcurrido el plazo de garantia, se

recibiran definitivamente segun lo dispuesto anteriormente.

Para las obras y trabajos no determinados, pero aceptables a juicio del Director de

Obra, se efectuara una sola y definitiva recepcion.

2. DISPOSICIONES FACULTATIVAS

2.1 DEFINICION Y ATRIBUCIONES DE LOS AGENTES DE LA EDIFICACION

Las atribuciones de los distintos agentes intervinientes en la edificacién son las
reguladas por la Ley 38/99 de Ordenacion de la Edificacion (L.O.E.).

Se definen agentes de la edificacion todas las personas, fisicas o juridicas, que
intervienen en el proceso de la edificacién. Sus obligaciones quedan determinadas
por lo dispuesto en la L.O.E. y demas disposiciones que sean de aplicacién y por el

contrato que origina su intervencion.
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Las definiciones y funciones de los agentes que intervienen en la edificacion

guedan recogidas en el capitulo III "Agentes de la edificacion", considerandose:

2.1.1 El Promotor

Es la persona fisica o juridica, publica o privada, que individual o colectivamente
decide, impulsa, programa y financia, con recursos propios o ajenos, las obras de
edificacion para si o para su posterior enajenacion, entrega o cesion a terceros

bajo cualquier titulo.

Asume la iniciativa de todo el proceso de la edificacion, impulsando la gestion
necesaria para llevar a cabo la obra inicialmente proyectada, y se hace cargo de

todos los costes necesarios.

Segun la legislacion vigente, a la figura del promotor se equiparan también las de
gestor de sociedades cooperativas, comunidades de propietarios, u otras analogas

que asumen la gestidén econdmica de la edificacion.

Cuando las Administraciones publicas y los organismos sujetos a la legislacion de
contratos de las Administraciones publicas actien como promotores, se regiran
por la legislacion de contratos de las Administraciones publicas y, en lo no

contemplado en la misma, por las disposiciones de la L.O.E.

2.1.2 El Proyectista

Es el agente que, por encargo del promotor y con sujecidon a la normativa técnica

y urbanistica correspondiente, redacta el proyecto.

Podran redactar proyectos parciales del proyecto, o partes que lo complementen,

otros técnicos, de forma coordinada con el autor de éste.
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Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros
documentos técnicos segun lo previsto en el apartado 2 del articulo 4 de la L.O.E.,

cada proyectista asumira la titularidad de su proyecto.

2.1.3 El Constructor o Contratista

Es el agente que asume, contractualmente ante el Promotor, el compromiso de
ejecutar con medios humanos y materiales, propios o ajenos, las obras o parte de

las mismas con sujecién al Proyecto y al Contrato de obra.

CABE EFECTUAR ESPECIAL MENCION DE QUE LA LEY SENALA COMO
RESPONSABLE EXPLICITO DE LOS VICIOS O DEFECTOS CONSTRUCTIVOS AL
CONTRATISTA GENERAL DE LA OBRA, SIN PERJUICIO DEL DERECHO DE
REPETICION DE ESTE HACIA LOS SUBCONTRATISTAS.

2.1.4 El Director de Obra

Es el agente que, formando parte de la direccion facultativa, dirige el desarrollo de
la obra en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales, de
conformidad con el proyecto que la define, la licencia de edificacion y demas
autorizaciones preceptivas, y las condiciones del contrato, con el objeto de

asegurar su adecuacion al fin propuesto.

Podran dirigir las obras de los proyectos parciales otros técnicos, bajo la

coordinacion del Director de Obra.

2.1.5 El Director de la Ejecucion de la Obra

Es el agente que, formando parte de la Direccion Facultativa, asume la funcién
técnica de dirigir la Ejecucidon Material de la Obra y de controlar cualitativa y

cuantitativamente la construccion y calidad de lo edificado. Para ello es requisito
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indispensable el estudio y andlisis previo del proyecto de ejecucidon una vez
redactado por el Arquitecto, procediendo a solicitarle, con antelacion al inicio de
las obras, todas aquellas aclaraciones, subsanaciones 0 documentos
complementarios que, dentro de su competencia y atribuciones legales, estimare

necesarios para poder dirigir de manera solvente la ejecucion de las mismas.

2.1.6 Las entidades y los laboratorios de control de calidad de la edificacién

Son entidades de control de calidad de la edificacién aquéllas capacitadas para
prestar asistencia técnica en la verificacion de la calidad del proyecto, de los
materiales y de la ejecucidén de la obra y sus instalaciones de acuerdo con el

proyecto y la normativa aplicable.

Son laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificacion los
capacitados para prestar asistencia técnica, mediante la realizacién de ensayos o
pruebas de servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de

edificacion.
2.1.7 Los suministradores de productos

Se consideran suministradores de productos los fabricantes, almacenistas,

importadores o vendedores de productos de construccion.

Se entiende por producto de construccién aquel que se fabrica para su
incorporacion permanente en una obra, incluyendo materiales, elementos
semielaborados, componentes y obras o parte de las mismas, tanto terminadas

como en proceso de ejecucion.

2.2 AGENTES QUE INTERVIENEN EN LA OBRA SEGUN LEY 38/99 (L.O.E.)
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La relacidon de agentes intervinientes se encuentra en la memoria descriptiva del

proyecto.

2.3 AGENTES EN MATERIA DE SEGURIDAD Y SALUD SEGUN R.D. 1627/97

La relacion de agentes intervinientes en materia de seguridad y salud se

encuentra en la memoria descriptiva del proyecto.

2.4 LA DIRECCION FACULTATIVA

En correspondencia con la L.O.E., la Direccidén Facultativa esta compuesta por la
Direccion de Obra y la Direccion de Ejecucion de la Obra. A la Direccién
Facultativa se integrara el Coordinador en materia de Seguridad y Salud en fase
de ejecucion de la obra, en el caso de que se haya adjudicado dicha mision a

facultativo distinto de los anteriores.

Representa técnicamente los intereses del promotor durante la ejecucion de la
obra, dirigiendo el proceso de construccion en funcidon de las atribuciones

profesionales de cada técnico participante.

2.5 VISITAS FACULTATIVAS

Son las realizadas a la obra de manera conjunta o individual por cualquiera de los
miembros que componen la Direccion Facultativa. La intensidad y ndmero de
visitas dependera de los cometidos que a cada agente le son propios, pudiendo
variar en funcidon de los requerimientos especificos y de la mayor o menor
exigencia presencial requerible al técnico al efecto en cada caso y segin cada una
de las fases de la obra. Deberan adaptarse al proceso légico de construccion,

pudiendo los agentes ser o no coincidentes en la obra en funcién de la fase
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concreta que se esté desarrollando en cada momento y del cometido exigible a

cada cual.

2.6 OBLIGACIONES DE LOS AGENTES INTERVINIENTES

Las obligaciones de los agentes que intervienen en la edificacion son las
contenidas en los articulos 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15y 16, del capitulo III de la

L.O.E. y demas legislacién aplicable.

2.6.1 El Promotor

Ostentar sobre el solar la titularidad de un derecho que le faculte para construir en

él.

Facilitar la documentacion e informacion previa necesaria para la redacciéon del
proyecto, asi como autorizar al Director de Obra, al Director de la Ejecucién de la
Obra y al Contratista posteriores modificaciones del mismo que fueran

imprescindibles para llevar a buen fin lo proyectado.

Elegir y contratar a los distintos agentes, con la titulacion y capacitacion
profesional necesaria, que garanticen el cumplimiento de las condiciones
legalmente exigibles para realizar en su globalidad y llevar a buen fin el objeto de
lo promovido, en los plazos estipulados y en las condiciones de calidad exigibles

mediante el cumplimiento de los requisitos basicos estipulados para los edificios.

Gestionar y hacerse cargo de las preceptivas licencias y demas autorizaciones
administrativas procedentes que, de conformidad con la normativa aplicable,
conlleva la construccion de edificios, la urbanizacion que procediera en su entorno

inmediato, la realizacién de obras que en ellos se ejecuten y su ocupacion.
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Garantizar los dafios materiales que el edificio pueda sufrir, para la adecuada
proteccion de los intereses de los usuarios finales, en las condiciones legalmente
establecidas, asumiendo la responsabilidad civii de forma personal e
individualizada, tanto por actos propios como por actos de otros agentes por los

que, con arreglo a la legislacion vigente, se deba responder.

La suscripcién obligatoria de un seguro, de acuerdo a las normas concretas fijadas
al efecto, que cubra los dafos materiales que ocasionen en el edificio el
incumplimiento de las condiciones de habitabilidad en tres afios o que afecten a la
seguridad estructural en el plazo de diez afios, con especial mencion a las
viviendas individuales en régimen de autopromocidn, que se regiran por lo

especialmente legislado al efecto.

Contratar a los técnicos redactores del preceptivo Estudio de Seguridad y Salud o
Estudio Basico, en su caso, al igual que a los técnicos coordinadores en la materia
en la fase que corresponda, todo ello segun lo establecido en el R.D. 1627/97, de
24 de octubre, por el que se establecen las disposiciones minimas en materia de

seguridad y salud en las obras de construccion.

El Promotor no podra dar orden de inicio de las obras hasta que el Contratista
haya redactado su Plan de Seguridad y, ademas, éste haya sido aprobado por el
Coordinador en Materia de Seguridad y Salud en fase de Ejecucién de la obra,

dejando constancia expresa en el Acta de Aprobacion realizada al efecto.

Efectuar el denominado Aviso Previo a la autoridad laboral competente, haciendo
constar los datos de la obra, redactandolo de acuerdo a lo especificado en el
Anexo III del RD 1627/97. Copia del mismo debera exponerse en la obra de forma

visible, actualizandolo si fuese necesario.

Suscribir el acta de recepcidon final de las obras, una vez concluidas éstas,

haciendo constar la aceptacion de las obras, que podra efectuarse con o sin
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reservas y que debera abarcar la totalidad de las obras o fases completas. En el
caso de hacer mencidn expresa a reservas para la recepcion, deberan
mencionarse de manera detallada las deficiencias y se debera hacer constar el

plazo en que deberan quedar subsanados los defectos observados.

Entregar al adquirente y usuario inicial, en su caso, el denominado Libro del
Edificio que contiene el manual de uso y mantenimiento del mismo y demas
documentacion de obra ejecutada, o cualquier otro documento exigible por las

Administraciones competentes.

2.6.2 El Proyectista

Redactar el proyecto por encargo del Promotor, con sujecién a la normativa
urbanistica y técnica en vigor y conteniendo la documentacidn necesaria para
tramitar tanto la licencia de obras y demas permisos administrativos -proyecto
basico- como para ser interpretada y poder ejecutar totalmente la obra,
entregando al Promotor las copias autorizadas correspondientes, debidamente

visadas por su colegio profesional.

Definir el concepto global del proyecto de ejecucién con el nivel de detalle grafico
y escrito suficiente y calcular los elementos fundamentales del edificio, en especial
la cimentacidon y la estructura. Concretar en el Proyecto el emplazamiento de
cuartos de maquinas, de contadores, hornacinas, espacios asignados para subida
de conductos, reservas de huecos de ventilacion, alojamiento de sistemas de
telecomunicacion y, en general, de aquellos elementos necesarios en el edificio
para facilitar las determinaciones concretas y especificaciones detalladas que son
cometido de los proyectos parciales, debiendo éstos adaptarse al Proyecto de
Ejecucion, no pudiendo contravenirlo en modo alguno. Debera entregarse
necesariamente un ejemplar del proyecto complementario al Arquitecto antes del

inicio de las obras o instalaciones correspondientes.
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Acordar con el Promotor la contratacion de colaboraciones parciales de otros

técnicos profesionales.

Facilitar la colaboracidon necesaria para que se produzca la adecuada coordinacién
con los proyectos parciales exigibles por la legislacion o la normativa vigente y que
sea necesario incluir para el desarrollo adecuado del proceso edificatorio, que
deberan ser redactados por técnicos competentes, bajo su responsabilidad y
suscritos por persona fisica. Los proyectos parciales seran aquellos redactados por
otros técnicos cuya competencia puede ser distinta e incompatible con las

competencias del Arquitecto y, por tanto, de exclusiva responsabilidad de éstos.

Elaborar aquellos proyectos parciales o estudios complementarios exigidos por la
legislacion vigente en los que es legalmente competente para su redaccion,
excepto declinacién expresa del Arquitecto y previo acuerdo con el Promotor,
pudiendo exigir la compensacién econdmica en concepto de cesion de derechos
de autor y de la propiedad intelectual si se tuviera que entregar a otros técnicos,
igualmente competentes para realizar el trabajo, documentos o planos del

proyecto por él redactado, en soporte papel o informatico.

Ostentar la propiedad intelectual de su trabajo, tanto de la documentacién escrita
como de los calculos de cualquier tipo, asi como de los planos contenidos en la

totalidad del proyecto y cualquiera de sus documentos complementarios.

2.6.3 El Constructor o Contratista

Tener la capacitaciéon profesional o titulacion que habilita para el cumplimiento de

las condiciones legalmente exigibles para actuar como constructor.

Organizar los trabajos de construccion para cumplir con los plazos previstos, de
acuerdo al correspondiente Plan de Obra, efectuando Ilas instalaciones

provisionales y disponiendo de los medios auxiliares necesarios.
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Comunicar a la autoridad laboral competente la apertura del centro de trabajo en
la que incluird el Plan de Seguridad y Salud al que se refiere el articulo 7 del RD
1627/97 de 24 de octubre.

Adoptar todas las medidas preventivas que cumplan los preceptos en materia de
Prevencion de Riesgos laborales y Seguridad y Salud que establece la legislacion
vigente, redactando el correspondiente Plan de Seguridad y ajustandose al
cumplimiento estricto y permanente de lo establecido en el Estudio de Seguridad y
Salud, disponiendo de todos los medios necesarios y dotando al personal del
equipamiento de seguridad exigibles, asi como cumplir las érdenes efectuadas por
el Coordinador en materia de Seguridad y Salud en la fase de Ejecucion de la

obra.

Supervisar de manera continuada el cumplimiento de las normas de seguridad,
tutelando las actividades de los trabajadores a su cargo y, en su caso, relevando
de su puesto a todos aquellos que pudieran menoscabar las condiciones basicas

de seguridad personales o generales, por no estar en las condiciones adecuadas.

Examinar la documentacion aportada por los técnicos redactores
correspondientes, tanto del Proyecto de Ejecucion como de los proyectos
complementarios, asi como del Estudio de Seguridad y Salud, verificando que le
resulta suficiente para la comprensién de la totalidad de la obra contratada o, en

caso contrario, solicitando las aclaraciones pertinentes

Facilitar la labor de la Direccion Facultativa, suscribiendo el Acta de Replanteo,
ejecutando las obras con sujecion al Proyecto de Ejecucion que deberd haber
examinado previamente, a la legislacion aplicable, a las Instrucciones del
Arquitecto Director de Obra y del Director de la Ejecucién Material de la Obra, a

fin de alcanzar la calidad exigida en el proyecto.
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Efectuar las obras siguiendo los criterios al uso que son propios de la correcta
construccion, que tiene la obligacion de conocer y poner en practica, asi como de
las leyes generales de los materiales o lex artis, aun cuando éstos criterios no
estuvieran especificamente resefiados en su totalidad en la documentaciéon de
proyecto. A tal efecto, ostenta la jefatura de todo el personal que intervenga en la

obra y coordina las tareas de los subcontratistas.

Disponer de los medios materiales y humanos que la naturaleza y entidad de la
obra impongan, disponiendo del nimero adecuado de oficiales, suboficiales y
peones que la obra requiera en cada momento, bien por personal propio o
mediante subcontratistas al efecto, procediendo a solapar aquellos oficios en la
obra que sean compatibles entre si y que permitan acometer distintos trabajos a
la vez sin provocar interferencias, contribuyendo con ello a la agilizacién y

finalizacion de la obra dentro de los plazos previstos.

Ordenar y disponer en cada momento de personal suficiente a su cargo para que
efectle las actuaciones pertinentes para ejecutar las obras con solvencia,
diligentemente y sin interrupcion, programandolas de manera coordinada con el

Arquitecto Técnico o Aparejador, Director de Ejecucién Material de la Obra.

Supervisar personalmente y de manera continuada y completa la marcha de las
obras, que deberan transcurrir sin dilacion y con adecuado orden y concierto, asi
como responder directamente de los trabajos efectuados por sus trabajadores
subordinados, exigiéndoles el continuo autocontrol de los trabajos que efectlen, y
ordenando la modificacion de todas aquellas tareas que se presenten mal

efectuadas.

Asegurar la idoneidad de todos y cada uno de los materiales utilizados y
elementos constructivos, comprobando los preparados en obra y rechazando, por
iniciativa propia o por prescripcion facultativa del Director de la Ejecucion de la

obra, los suministros de material o prefabricados que no cuenten con las
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garantias, documentacion minima exigible o documentos de idoneidad requeridos
por las normas de aplicacién, debiendo recabar de la Direccion Facultativa la

informacion que necesite para cumplir adecuadamente su cometido.

Dotar de material, maquinaria y utillajes adecuados a los operarios que
intervengan en la obra, para efectuar adecuadamente las instalaciones necesarias
y no menoscabar con la puesta en obra las caracteristicas y naturaleza de los

elementos constructivos que componen el edificio una vez finalizado.

Poner a disposicion del Arquitecto Técnico o Aparejador los medios auxiliares y
personal necesario para efectuar las pruebas pertinentes para el Control de
Calidad, recabando de dicho técnico el plan a seguir en cuanto a las tomas de

muestras, traslados, ensayos y demas actuaciones necesarias.

Cuidar de que el personal de la obra guarde el debido respeto a la Direccidn

Facultativa.

Auxiliar al Director de la Ejecuciéon de la Obra en los actos de replanteo y firmar
posteriormente y una vez finalizado éste, el acta correspondiente de inicio de

obra, asi como la de recepcidn final.

Facilitar a los Arquitectos Directores de Obra los datos necesarios para la

elaboracién de la documentacion final de obra ejecutada.

Suscribir las garantias de obra que se sefialan en el Articulo 19 de la Ley de
Ordenacion de la Edificacion y que, en funcién de su naturaleza, alcanzan periodos
de 1 afo (dafios por defectos de terminacién o acabado de las obras), 3 afos
(danos por defectos o vicios de elementos constructivos o de instalaciones que
afecten a la habitabilidad) o 10 afos (dafios en cimentacion o estructura que

comprometan directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del edificio).
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2.6.4 El Director de Obra

Dirigir la obra coordinandola con el Proyecto de Ejecucién, facilitando su
interpretacion técnica, econdmica y estética a los agentes intervinientes en el

proceso constructivo.

Detener la obra por causa grave y justificada, que se debera hacer constar
necesariamente en el Libro de Ordenes y Asistencias, dando cuenta inmediata al

Promotor.

Redactar las modificaciones, ajustes, rectificaciones o planos complementarios que
se precisen para el adecuado desarrollo de las obras. Es facultad expresa y Unica
la redaccidon de aquellas modificaciones o aclaraciones directamente relacionadas
con la adecuacion de la cimentacion y de la estructura proyectadas a las
caracteristicas geotécnicas del terreno; el calculo o recalculo del dimensionado y
armado de todos y cada uno de los elementos principales y complementarios de la
cimentaciéon y de la estructura vertical y horizontal; los que afecten
sustancialmente a la distribucion de espacios y las soluciones de fachada y
cubierta y dimensionado y composicion de huecos, asi como la modificacion de los

materiales previstos.

Asesorar al Director de la Ejecucidon de la Obra en aquellas aclaraciones y dudas
que pudieran acontecer para el correcto desarrollo de la misma, en lo que

respecta a las interpretaciones de las especificaciones de proyecto.

Asistir a las obras a fin de resolver las contingencias que se produzcan para
asegurar la correcta interpretacion y ejecucion del proyecto, asi como impartir las
soluciones aclaratorias que fueran necesarias, consignando en el Libro de Ordenes
y Asistencias las instrucciones precisas que se estimara oportunas resefiar para la
correcta interpretacion de lo proyectado, sin perjuicio de efectuar todas las

aclaraciones y 6rdenes verbales que estimare oportuno.
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Firmar el Acta de replanteo o de comienzo de obra y el Certificado Final de Obra,
asi como firmar el visto bueno de las certificaciones parciales referidas al
porcentaje de obra efectuada y, en su caso y a instancias del Promotor, la
supervision de la documentacién que se le presente relativa a las unidades de
obra realmente ejecutadas previa a su liquidacion final, todo ello con los visados

que en su caso fueran preceptivos.

Informar puntualmente al Promotor de aquellas modificaciones sustanciales que,
por razones técnicas o normativas, conllevan una variacion de lo construido con
respecto al proyecto basico y de ejecucion y que afecten o puedan afectar al

contrato suscrito entre el promotor y los destinatarios finales de las viviendas.

Redactar la documentacion final de obra, en lo que respecta a la documentacién
grafica y escrita del proyecto ejecutado, incorporando las modificaciones
efectuadas. Para ello, los técnicos redactores de proyectos y/o estudios
complementarios deberan obligatoriamente entregarle la documentacion final en
la que se haga constar el estado final de las obras y/o instalaciones por ellos
redactadas, supervisadas y realmente ejecutadas, siendo responsabilidad de los

firmantes la veracidad y exactitud de los documentos presentados.

Al Proyecto Final de Obra se anexara el Acta de Recepcidon Final; la relacion
identificativa de los agentes que han intervenido en el proceso de edificacion,
incluidos todos los subcontratistas y oficios intervinientes; las instrucciones de Uso
y Mantenimiento del Edificio y de sus instalaciones, de conformidad con la

normativa que le sea de aplicacion.

La documentacién a la que se hace referencia en los dos apartados anteriores es
parte constituyente del Libro del Edificio y el Promotor debera entregar una copia
completa a los usuarios finales del mismo que, en el caso de edificios de viviendas
plurifamiliares, se materializa en un ejemplar que debera ser custodiado por el

Presidente de la Comunidad de Propietarios o por el Administrador, siendo éstos
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los responsables de divulgar al resto de propietarios su contenido y de hacer

cumplir los requisitos de mantenimiento que constan en la citada documentacion.

Ademas de todas las facultades que corresponden al Arquitecto Director de Obra,
expresadas en los articulos precedentes, es mision especifica suya la direccion
mediata, denominada alta direccidon en lo que al cumplimiento de las directrices

generales del proyecto se refiere, y a la adecuacion de lo construido a éste.

Cabe sefalar expresamente que la resistencia al cumplimiento de las érdenes de
los Arquitectos Directores de Obra en su labor de alta direccidon se considerara
como falta grave y, en caso de que, a su juicio, el incumplimiento de lo ordenado
pusiera en peligro la obra o las personas que en ella trabajan, podra recusar al
Contratista y/o acudir a las autoridades judiciales, siendo responsable el

Contratista de las consecuencias legales y econdmicas.

2.6.5 El Director de la Ejecucion de la Obra

Corresponde al Arquitecto Técnico o Aparejador, segun se establece en el Articulo
13 de la LOE y demas legislaciéon vigente al efecto, las atribuciones

competenciales y obligaciones que se sefalan a continuacion:

La Direccion inmediata de la Obra.

Verificar personalmente la recepcién a pié de obra, previo a su acopio o colocacion
definitiva, de todos los productos y materiales suministrados necesarios para la
ejecucion de la obra, comprobando que se ajustan con precision a las
determinaciones del proyecto y a las normas exigibles de calidad, con la plena
potestad de aceptacidon o rechazo de los mismos en caso de que lo considerase
oportuno y por causa justificada, ordenando la realizacion de pruebas y ensayos

que fueran necesarios.
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Dirigir la ejecucion material de la obra de acuerdo con las especificaciones de la
memoria y de los planos del Proyecto, asi como, en su caso, con las instrucciones

complementarias necesarias que recabara del Director de Obra.

Anticiparse con la antelacion suficiente a las distintas fases de la puesta en obra,
requiriendo las aclaraciones al Arquitecto o Arquitectos Directores de Obra que
fueran necesarias y planificando de manera anticipada y continuada con el

Contratista principal y los subcontratistas los trabajos a efectuar.

Comprobar los replanteos, los materiales, hormigones y demas productos
suministrados, exigiendo la presentacion de los oportunos certificados de

idoneidad de los mismos.

Verificar la correcta ejecucién y disposicion de los elementos constructivos y de las
instalaciones, extendiéndose dicho cometido a todos los elementos de cimentacién
y estructura horizontal y vertical, con comprobacién de sus especificaciones
concretas de dimensionado de elementos, tipos de viguetas y adecuacion a ficha
técnica homologada, didmetros nominales, longitudes de anclaje y adecuados

solape y doblado de barras.

Observancia de los tiempos de encofrado y desencofrado de vigas, pilares y

forjados sefialados por la Instruccion del Hormigdn vigente y de aplicacion.

Comprobacion del correcto dimensionado de rampas y escaleras y de su adecuado
trazado y replanteo con acuerdo a las pendientes, desniveles proyectados y al
cumplimiento de todas las normativas que son de aplicaciéon; a dimensiones
parciales y totales de elementos, a su forma y geometria especifica, asi como a las

distancias que deben guardarse entre ellos, tanto en horizontal como en vertical.

Verificacion de la adecuada puesta en obra de fabricas y cerramientos, a su

correcta y completa trabazdn y, en general, a lo que atafie a la ejecucion material
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de la totalidad de la obra y sin excepcion alguna, de acuerdo a los criterios y leyes
de los materiales y de la correcta construccion (lex artis) y a las normativas de

aplicacion.

Asistir a la obra con la frecuencia, dedicacidn y diligencia necesarias para cumplir
eficazmente la debida supervision de la ejecucion de la misma en todas sus fases,
desde el replanteo inicial hasta la total finalizacion del edificio, dando las érdenes

precisas de ejecucién al Contratista y, en su caso, a los subcontratistas.

Consignar en el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones precisas que

considerara oportuno resefiar para la correcta ejecucion material de las obras.

Supervisar posteriormente el correcto cumplimiento de las 6rdenes previamente

efectuadas y la adecuacion de lo realmente ejecutado a lo ordenado previamente.

Verificar el adecuado trazado de instalaciones, conductos, acometidas, redes de
evacuacion y su dimensionado, comprobando su idoneidad y ajuste tanto a las
especificaciones del proyecto de ejecucion como de los proyectos parciales,

coordinando dichas actuaciones con los técnicos redactores correspondientes.

Detener la Obra si, a su juicio, existiera causa grave y justificada, que se debera
hacer constar necesariamente en el Libro de Ordenes y Asistencias, dando cuenta
inmediata a los Arquitectos Directores de Obra que deberan necesariamente

corroborarla para su plena efectividad, y al Promotor.

Supervisar las pruebas pertinentes para el Control de Calidad, respecto a lo
especificado por la normativa vigente, en cuyo cometido y obligaciones tiene
legalmente competencia exclusiva, programando bajo su responsabilidad y
debidamente coordinado y auxiliado por el Contratista, las tomas de muestras,

traslados, ensayos y demas actuaciones necesarias de elementos estructurales, asi
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como las pruebas de estanqueidad de fachadas y de sus elementos, de cubiertas y

sus impermeabilizaciones, comprobando la eficacia de las soluciones.

Informar con prontitud a los Arquitectos Directores de Obra de los resultados de
los Ensayos de Control conforme se vaya teniendo conocimiento de los mismos,
proponiéndole la realizacién de pruebas complementarias en caso de resultados

adversos.

Tras la oportuna comprobacion, emitir las certificaciones parciales o totales
relativas a las unidades de obra realmente ejecutadas, con los visados que en su

caso fueran preceptivos.

Colaborar activa y positivamente con los restantes agentes intervinientes,
sirviendo de nexo de unidn entre éstos, el Contratista, los Subcontratistas y el

personal de la obra.

Elaborar y suscribir responsablemente la documentacion final de obra relativa a los
resultados del Control de Calidad y, en concreto, a aquellos ensayos y
verificaciones de ejecucion de obra realizados bajo su supervision relativos a los
elementos de la cimentacion, muros y estructura, a las pruebas de estanqueidad y
escorrentia de cubiertas y de fachadas, a las verificaciones del funcionamiento de
las instalaciones de saneamiento y desagiies de pluviales y demas aspectos

senalados en la normativa de Control de Calidad.

Suscribir conjuntamente el Certificado Final de Obra, acreditando con ello su
conformidad a la correcta ejecucion de las obras y a la comprobacion vy

verificacion positiva de los ensayos y pruebas realizadas.

Si se hiciera caso omiso de las ordenes efectuadas por el Arquitecto Técnico,
Director de la Ejecucion de las Obras, se considerara como falta grave y, en caso

de que, a su juicio, el incumplimiento de lo ordenado pusiera en peligro la obra o
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las personas que en ella trabajan, podra acudir a las autoridades judiciales, siendo

responsable el Contratista de las consecuencias legales y econdmicas.

2.6.6 Las entidades y los laboratorios de control de calidad de la edificacion

Prestar asistencia técnica y entregar los resultados de su actividad al agente autor

del encargo y, en todo caso, al director de la ejecucion de las obras.

Justificar la capacidad suficiente de medios materiales y humanos necesarios para
realizar adecuadamente los trabajos contratados, en su caso, a través de la
correspondiente acreditacion oficial otorgada por las Comunidades Auténomas con

competencia en la materia.

2.6.7 Los suministradores de productos

Realizar las entregas de los productos de acuerdo con las especificaciones del
pedido, respondiendo de su origen, identidad y calidad, asi como del cumplimiento

de las exigencias que, en su caso, establezca la normativa técnica aplicable.

Facilitar, cuando proceda, las instrucciones de uso y mantenimiento de los
productos suministrados, asi como las garantias de calidad correspondientes, para

su inclusién en la documentacién de la obra ejecutada.

2.6.8 Los propietarios y los usuarios

Son obligaciones de los propietarios conservar en buen estado la edificacion
mediante un adecuado uso y mantenimiento, asi como recibir, conservar y
transmitir la documentacion de la obra ejecutada y los seguros y garantias con

que ésta cuente.
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Son obligaciones de los usuarios sean o no propietarios, la utilizacion adecuada de
los edificios o de parte de los mismos de conformidad con las instrucciones de uso

y mantenimiento contenidas en la documentacion de la obra ejecutada.

2.7 DOCUMENTACION FINAL DE OBRA: LIBRO DEL EDIFICIO

De acuerdo al Articulo 7 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion, una vez
finalizada la obra, el proyecto con la incorporacion, en su caso, de las
modificaciones debidamente aprobadas, sera facilitado al promotor por el Director

de Obra para la formalizacion de los correspondientes tramites administrativos.

A dicha documentacidn se adjuntara, al menos, el acta de recepcién, la relacion
identificativa de los agentes que han intervenido durante el proceso de edificacion,
asi como la relativa a las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus

instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de aplicacion.

Toda la documentacidn a que hacen referencia los apartados anteriores, que

constituira el Libro del Edificio, sera entregada a los usuarios finales del edificio.

2.7.1 Los propietarios y los usuarios

Son obligaciones de los propietarios conservar en buen estado la edificacion
mediante un adecuado uso y mantenimiento, asi como recibir, conservar y
transmitir la documentacion de la obra ejecutada y los seguros y garantias con

gue ésta cuente.

Son obligaciones de los usuarios sean o no propietarios, la utilizacion adecuada de
los edificios o de parte de los mismos de conformidad con las instrucciones de uso

y mantenimiento contenidas en la documentacion de la obra ejecutada.
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3. DISPOSICIONES ECONOMICAS

3.1 DEFINICION

Las condiciones econdmicas fijan el marco de relaciones econdmicas para el abono
y recepcidon de la obra. Tienen un caracter subsidiario respecto al contrato de
obra, establecido entre las partes que intervienen, Promotor y Contratista, que es

en definitiva el que tiene validez.

3.2 CONTRATO DE OBRA

Se aconseja que se firme el contrato de obra, entre el Promotor y el Contratista,
antes de iniciarse las obras, evitando en lo posible la realizacion de la obra por
administracion. A la Direccion Facultativa (Director de Obra y Director de
Ejecucion de la Obra) se le facilitara una copia del contrato de obra, para poder

certificar en los términos pactados.

Sbélo se aconseja contratar por administracion aquellas partidas de obra
irrelevantes y de dificil cuantificacion, o cuando se desee un acabado muy

esmerado.

El contrato de obra debera prever las posibles interpretaciones y discrepancias
que pudieran surgir entre las partes, asi como garantizar que la Direccion
Facultativa pueda, de hecho, COORDINAR, DIRIGIR y CONTROLAR la obra, por lo
gue es conveniente que se especifiquen y determinen con claridad, como minimo,

los siguientes puntos:

¢ Documentos a aportar por el Contratista.
e Condiciones de ocupacién del solar e inicio de las obras.
e Determinacién de los gastos de enganches y consumos.

e Responsabilidades y obligaciones del Contratista: Legislacion laboral.
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e Responsabilidades y obligaciones del Promotor.

e Presupuesto del Contratista.

e Revision de precios (en su caso).

e Forma de pago: Certificaciones.

e Retenciones en concepto de garantia (nunca menos del 5%).
e Plazos de ejecucion: Planning.

e Retraso de la obra: Penalizaciones.

e Recepcidn de la obra: Provisional y definitiva.

e Litigio entre las partes.

Dado que este Pliego de Condiciones Econdmicas es complemento del contrato de
obra, en caso de que no exista contrato de obra alguno entre las partes se le
comunicara a la Direccion Facultativa, que pondra a disposicion de las partes el
presente Pliego de Condiciones Econdmicas que podra ser usado como base para

la redaccidn del correspondiente contrato de obra.

3.3 CRITERIO GENERAL

Todos los agentes que intervienen en el proceso de la construccion, definidos en
la Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion (L.O.E.), tienen derecho a percibir
puntualmente las cantidades devengadas por su correcta actuacion con arreglo a
las condiciones contractualmente establecidas, pudiendo exigirse reciprocamente

las garantias suficientes para el cumplimiento diligente de sus obligaciones de

pago.

3.4 FIANZAS

El Contratista presentara una fianza con arreglo al procedimiento que se estipule
en el contrato de obra:
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3.4.1 Ejecucién de trabajos con cargo a la fianza

Si el contratista se negase a hacer por su cuenta los trabajos precisos para ultimar
la obra en las condiciones contratadas, el Director de Obra, en nombre y
representacion del Promotor, los ordenara ejecutar a un tercero, o podra
realizarlos directamente por administracion, abonando su importe con la fianza
depositada, sin perjuicio de las acciones a que tenga derecho el Promotor, en el
caso de que el importe de la fianza no bastase para cubrir el importe de los gastos

efectuados en las unidades de obra que no fuesen de recibo.

3.4.2 Devolucion de las fianzas

La fianza recibida sera devuelta al Contratista en un plazo establecido en el
contrato de obra, una vez firmada el Acta de Recepcién Definitiva de la obra. El
Promotor podra exigir que el Contratista le acredite la liquidacion y finiquito de sus
deudas causadas por la ejecucién de la obra, tales como salarios, suministros y

subcontratos.

3.4.3 Devolucion de la fianza en el caso de efectuarse recepciones parciales

Si el Promotor, con la conformidad del Director de Obra, accediera a hacer
recepciones parciales, tendra derecho el Contratista a que se le devuelva la parte

proporcional de la fianza.

3.5 DE LOS PRECIOS

El objetivo principal de la elaboracion del presupuesto es anticipar el coste del
proceso de construir la obra. Descompondremos el presupuesto en unidades de
obra, componente menor que se contrata y certifica por separado, y basandonos

en esos precios, calcularemos el presupuesto.
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3.5.1 Precio basico

Es el precio por unidad (ud, m, kg, etc.) de un material dispuesto a pie de obra,
(incluido su transporte a obra, descarga en obra, embalajes, etc.) o el precio por

hora de la maquinaria y de la mano de obra.

3.5.2 Precio unitario

Es el precio de una unidad de obra que obtendremos como suma de los siguientes

costes:

e Costes directos: calculados como suma de los productos "precio basico x
cantidad" de la mano de obra, maquinaria y materiales que intervienen en
la ejecucién de la unidad de obra.

e Medios auxiliares: Costes directos complementarios, calculados en forma
porcentual como porcentaje de otros componentes, debido a que
representan los costes directos que intervienen en la ejecucion de la unidad
de obra y que son de dificil cuantificacion. Son diferentes para cada unidad
de obra.

e Costes indirectos: aplicados como un porcentaje de la suma de los costes
directos y medios auxiliares, igual para cada unidad de obra debido a que
representan los costes de los factores necesarios para la ejecucion de la

obra que no se corresponden a ninguna unidad de obra en concreto.

En relacion a la composicion de los precios, el vigente Reglamento general de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas (Real Decreto 1098/2001, de 12
de octubre) establece que la composicién y el célculo de los precios de las
distintas unidades de obra se base en la determinacion de los costes directos e
indirectos precisos para su ejecucién, sin incorporar, en ningln caso, el importe
del Impuesto sobre el Valor Ahadido que pueda gravar las entregas de bienes o

prestaciones de servicios realizados.
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Considera costes directos:

La mano de obra que interviene directamente en la ejecucion de la unidad

de obra.

e Los materiales, a los precios resultantes a pie de obra, que quedan
integrados en la unidad de que se trate o que sean necesarios para su
ejecucion.

e Los gastos de personal, combustible, energia, etc., que tengan lugar por el
accionamiento o funcionamiento de la maquinaria e instalaciones utilizadas
en la ejecucion de la unidad de obra.

e Los gastos de amortizacion y conservacion de la maquinaria e instalaciones

anteriormente citadas.

Deben incluirse como costes indirectos:

Los gastos de instalacion de oficinas a pie de obra, comunicaciones, edificacion de
almacenes, talleres, pabellones temporales para obreros, laboratorio, etc., los del
personal técnico y administrativo adscrito exclusivamente a la obra y los
imprevistos. Todos estos gastos, excepto aquéllos que se reflejen en el
presupuesto valorados en unidades de obra o en partidas alzadas, se cifraran en
un porcentaje de los costes directos, igual para todas las unidades de obra, que
adoptard, en cada caso, el autor del proyecto a la vista de la naturaleza de la obra
proyectada, de la importancia de su presupuesto y de su previsible plazo de

ejecucion.

Las caracteristicas técnicas de cada unidad de obra, en las que se incluyen todas
las especificaciones necesarias para su correcta ejecucion, se encuentran en el
apartado de 'Prescripciones en cuanto a la Ejecucidon por Unidad de Obra.', junto a

la descripcion del proceso de ejecucion de la unidad de obra.
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Si en la descripcion del proceso de ejecucidon de la unidad de obra no figurase
alguna operacién necesaria para su correcta ejecucion, se entiende que esta
incluida en el precio de la unidad de obra, por lo que no supondra cargo adicional

0 aumento de precio de la unidad de obra contratada.

e Para mayor aclaracién, se exponen algunas operaciones o trabajos, que se
entiende que siempre forman parte del proceso de ejecucion de las
unidades de obra:

e El transporte y movimiento vertical y horizontal de los materiales en obra,
incluso carga y descarga de los camiones.

e Eliminacion de restos, limpieza final y retirada de residuos a vertedero de
obra.

e Transporte de escombros sobrantes a vertedero autorizado.

e Montaje, comprobacién y puesta a punto.

e Las correspondientes legalizaciones y permisos en instalaciones.

e Maquinaria, andamiajes y medios auxiliares necesarios.

Trabajos que se consideraran siempre incluidos y para no ser reiterativos no se

especifican en cada una de las unidades de obra.

3.5.3 Presupuesto de Ejecucion Material (PEM)

Es el resultado de la suma de los precios unitarios de las diferentes unidades de

obra que la componen.

Se denomina Presupuesto de Ejecucion Material al resultado obtenido por la suma
de los productos del nimero de cada unidad de obra por su precio unitario y de
las partidas alzadas. Es decir, el coste de la obra sin incluir los gastos generales, el

beneficio industrial y el impuesto sobre el valor afiadido.
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3.5.4 Precios contradictorios

Sélo se produciran precios contradictorios cuando el Promotor, por medio del
Director de Obra, decida introducir unidades o cambios de calidad en alguna de

las previstas, o cuando sea necesario afrontar alguna circunstancia imprevista.

El Contratista siempre estara obligado a efectuar los cambios indicados.

A falta de acuerdo, el precio se resolvera contradictoriamente entre el Director de
Obra y el Contratista antes de comenzar la ejecucion de los trabajos y en el plazo
que determine el contrato de obra o, en su defecto, antes de quince dias habiles
desde que se le comunique fehacientemente al Director de Obra. Si subsiste la
diferencia, se acudira, en primer lugar, al concepto mas analogo dentro del cuadro
de precios del proyecto y, en segundo lugar, al banco de precios de uso mas

frecuente en la localidad.

Los contradictorios que hubiese se referiran siempre a los precios unitarios de la
fecha del contrato de obra. Nunca se tomara para la valoraciéon de los
correspondientes precios contradictorios la fecha de la ejecucion de la unidad de

obra en cuestion.

3.5.5 Reclamacion de aumento de precios

Si el Contratista, antes de la firma del contrato de obra, no hubiese hecho la
reclamacion u observacién oportuna, no podra bajo ningin pretexto de error u
omision reclamar aumento de los precios fijados en el cuadro correspondiente del

presupuesto que sirva de base para la ejecucion de las obras.
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3.5.6 Formas tradicionales de medir o de aplicar los precios

En ningln caso podra alegar el Contratista los usos y costumbres locales respecto
de la aplicacion de los precios o de la forma de medir las unidades de obra
ejecutadas. Se estara a lo previsto en el Presupuesto y en el criterio de medicidn

en obra recogido en el Pliego.

3.5.7 De la revisién de los precios contratados

El presupuesto presentado por el Contratista se entiende que es cerrado, por lo

gue no se aplicara revision de precios.

Sbélo se procedera a efectuar revision de precios cuando haya quedado
explicitamente determinado en el contrato de obra entre el Promotor y el

Contratista.

3.5.8 Acopio de materiales

El Contratista queda obligado a ejecutar los acopios de materiales o aparatos de

obra que el Promotor ordene por escrito.

Los materiales acopiados, una vez abonados por el propietario, son de la exclusiva

propiedad de éste, siendo el Contratista responsable de su guarda y conservacion.

3.6 OBRAS POR ADMINISTRACION

Se denominan "Obras por administracion" aquellas en las que las gestiones que se
precisan para su realizacion las lleva directamente el Promotor, bien por si mismo,

por un representante suyo o por mediacion de un Contratista.

Las obras por administracion se clasifican en dos modalidades:
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e Obras por administracion directa.

e Obras por administracion delegada o indirecta.

e Segun la modalidad de contratacién, en el contrato de obra se regulara:

e Su liquidacion.

e El abono al Contratista de las cuentas de administracion delegada.

e Las normas para la adquisicion de los materiales y aparatos.

e Responsabilidades del Contratista en la contratacion por administracién en

general y, en particular, la debida al bajo rendimiento de los obreros.

3.7 VALORACION Y ABONO DE LOS TRABAJOS

3.7.1 Forma y plazos de abono de las obras

Se realizara por certificaciones de obra y se recogeran las condiciones en el
contrato de obra establecido entre las partes que intervienen (Promotor y

Contratista) que, en definitiva, es el que tiene validez.

Los pagos se efectuaran por la propiedad en los plazos previamente establecidos
en el contrato de obra, y su importe correspondera precisamente al de las
certificaciones de la obra conformadas por el Director de Ejecucion de la Obra, en

virtud de las cuales se verifican aquéllos.

El Director de Ejecucion de la Obra realizard, en la forma y condiciones que
establezca el criterio de medicidon en obra incorporado en las Prescripciones en
cuanto a la Ejecucion por unidad de obra, la medicion de las unidades de obra
ejecutadas durante el periodo de tiempo anterior, pudiendo el Contratista

presenciar la realizacién de tales mediciones.

Para las obras o partes de obra que, por sus dimensiones y caracteristicas, hayan

de quedar posterior y definitivamente ocultas, el contratista esta obligado a avisar
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al Director de Ejecucidn de la Obra con la suficiente antelacidn, a fin de que éste
pueda realizar las correspondientes mediciones y toma de datos, levantando los

planos que las definan, cuya conformidad suscribira el Contratista.

A falta de aviso anticipado, cuya existencia corresponde probar al Contratista,

queda éste obligado a aceptar las decisiones del Promotor sobre el particular.

3.7.2 Relaciones valoradas y certificaciones

En los plazos fijados en el contrato de obra entre el Promotor y el Contratista, éste
ultimo formulara una relacion valorada de las obras ejecutadas durante las fechas

previstas, segun la medicién practicada por el Director de Ejecucion de la Obra.

Las certificaciones de obra seran el resultado de aplicar, a la cantidad de obra
realmente ejecutada, los precios contratados de las unidades de obra. Sin
embargo, los excesos de obra realizada en unidades, tales como excavaciones y
hormigones, que sean imputables al Contratista, no seran objeto de certificacion

alguna.

Los pagos se efectuaran por el Promotor en los plazos previamente establecidos, y
su importe correspondera al de las certificaciones de obra, conformadas por la
Direccion Facultativa. Tendran el caracter de documento y entregas a buena
cuenta, sujetas a las rectificaciones y variaciones que se deriven de la Liquidacion
Final, no suponiendo tampoco dichas certificaciones parciales la aceptacion, la

aprobacidn, ni la recepcidn de las obras que comprenden.

Las relaciones valoradas contendran solamente la obra ejecutada en el plazo a
que la valoracion se refiere. Si la Direccién Facultativa lo exigiera, las

certificaciones se extenderan a origen.
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3.7.3 Mejora de obras libremente ejecutadas

Cuando el Contratista, incluso con la autorizacion del Director de Obra, emplease
materiales de mas esmerada preparacion o de mayor tamafo que el sefalado en
el proyecto o sustituyese una clase de fabrica por otra que tuviese asignado
mayor precio, 0 ejecutase con mayores dimensiones cualquier parte de la obra, o,
en general, introdujese en ésta y sin solicitarsela, cualquier otra modificacién que
sea beneficiosa a juicio de la Direccion Facultativa, no tendra derecho mas que al
abono de lo que pudiera corresponderle en el caso de que hubiese construido la

obra con estricta sujecion a la proyectada y contratada o adjudicada.

3.7.4 Abono de trabajos presupuestados con partida alzada

El abono de los trabajos presupuestados en partida alzada se efectuara previa
justificacion por parte del Contratista. Para ello, el Director de Obra indicara al
Contratista, con anterioridad a su ejecucién, el procedimiento que ha de seguirse

para llevar dicha cuenta.

3.7.5 Abono de trabajos especiales no contratados

Cuando fuese preciso efectuar cualquier tipo de trabajo de indole especial u
ordinaria que, por no estar contratado, no sea de cuenta del Contratista, y si no se
contratasen con tercera persona, tendra el Contratista la obligacion de realizarlos
y de satisfacer los gastos de toda clase que ocasionen, los cuales le seran
abonados por la Propiedad por separado y en las condiciones que se estipulen en

el contrato de obra.

3.7.6 Abono de trabajos ejecutados durante el plazo de garantia
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Efectuada la recepcion provisional, y si durante el plazo de garantia se hubieran

ejecutado trabajos cualesquiera, para su abono se procedera asi:

3.8

Si los trabajos que se realicen estuvieran especificados en el Proyecto, y sin
causa justificada no se hubieran realizado por el Contratista a su debido
tiempo, y el Director de obra exigiera su realizacion durante el plazo de
garantia, seran valorados a los precios que figuren en el Presupuesto y
abonados de acuerdo con lo establecido en el presente Pliego de
Condiciones, sin estar sujetos a revisidén de precios.

Si se han ejecutado trabajos precisos para la reparacién de desperfectos
ocasionados por el uso del edificio, por haber sido éste utilizado durante
dicho plazo por el Promotor, se valoraran y abonaran a los precios del dia,
previamente acordados.

Si se han ejecutado trabajos para la reparacion de desperfectos
ocasionados por deficiencia de la construccion o de la calidad de los

materiales, nada se abonara por ellos al Contratista.

INDEMNIZACIONES MUTUAS

3.8.1 Indemnizacidn por retraso del plazo de terminacion de las obras

Si, por causas imputables al Contratista, las obras sufrieran un retraso en su

finalizacidn con relacion al plazo de ejecucién previsto, el Promotor podra imponer

al Contratista, con cargo a la Ultima certificacion, las penalizaciones establecidas

en el contrato, que nunca seran inferiores al perjuicio que pudiera causar el

retraso de la obra.

3.8.2 Demora de los pagos por parte del Promotor

Se regulara en el contrato de obra las condiciones a cumplir por parte de ambos.
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3.9 VARIOS

3.9.1 Mejoras, aumentos y/o reducciones de obra

Sélo se admitiran mejoras de obra, en el caso que el Director de Obra haya
ordenado por escrito la ejecucidon de los trabajos nuevos o que mejoren la calidad
de los contratados, asi como de los materiales y maquinaria previstos en el

contrato.

Sélo se admitiran aumentos de obra en las unidades contratadas, en el caso que
el Director de Obra haya ordenado por escrito la ampliacion de las contratadas

como consecuencia de observar errores en las mediciones de proyecto.

En ambos casos sera condicion indispensable que ambas partes contratantes,
antes de su ejecucién o empleo, convengan por escrito los importes totales de las
unidades mejoradas, los precios de los nuevos materiales o maquinaria ordenados
emplear y los aumentos que todas estas mejoras o aumentos de obra supongan

sobre el importe de las unidades contratadas.

Se seguiran el mismo criterio y procedimiento, cuando el Director de Obra
introduzca innovaciones que supongan una reduccién en los importes de las

unidades de obra contratadas.

3.9.2 Unidades de obra defectuosas

Las obras defectuosas no se valoraran.

3.9.3 Seguro de las obras

El Contratista esta obligado a asegurar la obra contratada durante todo el tiempo

que dure su ejecucién, hasta la recepcion definitiva.
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3.9.4 Conservacion de la obra

El Contratista esta obligado a conservar la obra contratada durante todo el tiempo

que dure su ejecucion, hasta la recepcion definitiva.

3.9.5 Uso por el Contratista de edificio o bienes del Promotor

No podra el Contratista hacer uso de edificio o bienes del Promotor durante la

ejecucioén de las obras sin el consentimiento del mismo.

Al abandonar el Contratista el edificio, tanto por buena terminacion de las obras,
como por resolucidon del contrato, esta obligado a dejarlo desocupado y limpio en

el plazo que se estipule en el contrato de obra.

3.9.6 Pago de arbitrios

El pago de impuestos y arbitrios en general, municipales o de otro origen, sobre
vallas, alumbrado, etc., cuyo abono debe hacerse durante el tiempo de ejecucion
de las obras y por conceptos inherentes a los propios trabajos que se realizan,
correran a cargo del Contratista, siempre que en el contrato de obra no se estipule

lo contrario.

3.10 RETENCIONES EN CONCEPTO DE GARANTIA

Del importe total de las certificaciones se descontara un porcentaje, que se
retendra en concepto de garantia. Este valor no debera ser nunca menor del cinco
por cien (5%) y respondera de los trabajos mal ejecutados y de los perjuicios que

puedan ocasionarle al Promotor.

Esta retencidon en concepto de garantia quedara en poder del Promotor durante el
tiempo designado como PERIODO DE GARANTIA, pudiendo ser dicha retencion,
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"en metalico" o mediante un aval bancario que garantice el importe total de la

retencion.

Si el Contratista se negase a hacer por su cuenta los trabajos precisos para ultimar
la obra en las condiciones contratadas, el Director de Obra, en representacion del
Promotor, los ordenara ejecutar a un tercero, o podra realizarlos directamente por
administracion, abonando su importe con la fianza depositada, sin perjuicio de las
acciones a que tenga derecho el Promotor, en el caso de que el importe de la
fianza no bastase para cubrir el importe de los gastos efectuados en las unidades

de obra que no fuesen de recibo.

La fianza retenida en concepto de garantia sera devuelta al Contratista en el plazo
estipulado en el contrato, una vez firmada el Acta de Recepcidon Definitiva de la
obra. El promotor podra exigir que el Contratista le acredite la liquidacion y
finiquito de sus deudas atribuibles a la ejecucidon de la obra, tales como salarios,

suministros o subcontratos.

3.11 PLAZOS DE EJECUCION: PLANNING DE OBRA

En el contrato de obra deberan figurar los plazos de ejecucion y entregas, tanto
totales como parciales. Ademas, sera conveniente adjuntar al respectivo contrato
un Planning de la ejecucion de la obra donde figuren de forma grafica y detallada
la duracién de las distintas partidas de obra que deberan conformar las partes

contratantes.

3.12 LIQUIDACION ECONOMICA DE LAS OBRAS

Simultdneamente al libramiento de la udltima certificacién, se procedera al
otorgamiento del Acta de Liquidacion Econdmica de las obras, que deberan firmar
el Promotor y el Contratista. En este acto se dara por terminada la obra y se

entregaran, en su caso, las llaves, los correspondientes boletines debidamente
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cumplimentados de acuerdo a la Normativa Vigente, asi como los proyectos

Técnicos y permisos de las instalaciones contratadas.

Dicha Acta de Liquidacién Econdmica servira de Acta de Recepcidn Provisional de
las obras, para lo cual sera conformada por el Promotor, el Contratista, el Director
de Obra y el Director de Ejecucién de la Obra, quedando desde dicho momento la

conservacion y custodia de las mismas a cargo del Promotor.

La citada recepcidn de las obras, provisional y definitiva, queda regulada segun se

describe en las Disposiciones Generales del presente Pliego.

3.13 LIQUIDACION FINAL DE LA OBRA

Entre el Promotor y Contratista, la liquidacién de la obra debera hacerse de
acuerdo con las certificaciones conformadas por la Direccién de Obra. Si la
liquidacion se realizara sin el visto bueno de la Direccién de Obra, ésta sélo
mediara, en caso de desavenencia o desacuerdo, en el recurso ante los

Tribunales.

Elda, Diciembre de 2017

Fdo.

Carlos Gonzalez Calderon
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