[image: image1.jpg]BLS&A

abogados





CONTRATO P Y D DE OBRA

..............................., con domicilio en ................................... - Capital Federal, ..................... representada en este acto por ................................ denominada en lo sucesivo como EL COMITENTE, y por la otra _______., con domicilio en la calle __________ –  Ciudad Autónoma de Buenos Aires, C.U.I.T Nº. ______________, representada en este acto por el Sr. __________, en su carácter de ____________ de la misma, denominada en adelante como LOS ARQUITECTOS, y todos los intervinientes en conjunto como LAS PARTES, convienen en celebrar el siguiente contrato de servicios profesionales:

1.- EL COMITENTE encomienda a la LOS ARQUITECTOS y éstos aceptan la realización del  PROYECTO y las tareas de DIRECCION de la obra a realizarse en la calle ____________, entre ______________, Ciudad Autónoma de Buenos Aires.

Se entiende por PROYECTO:

El conjunto de elementos gráficos y escritos que definen con precisión el carácter y finalidad de la obra y permiten ejecutarla bajo la dirección de un profesional. Comprende:

a) Planos generales, de construcción y de detalle: Terreno y muros linderos. Replanteo de todas las plantas y de submuraciones. Replanteo de todas las elevaciones, detalles de fachada. Replanteo de los cortes necesarios, detalles de cortes. Replanteo de instalaciones y cielorrasos suspendidos, cuando corresponda. Detalles de locales: escaleras, pasadizos, salas de máquinas, plenos con montantes y/o ventilaciones, locales sanitarios y especiales: plantas, cortes y detalles. 

b) Detalles de obra gruesa: muros, chimeneas, remates. Detalles de terminaciones: pisos, zócalos, revoques, revestimientos, mesadas, cielorrasos. Detalles de cubiertas, aislaciones, zinguerías. Planilla de locales. Carpinterías: planos, planillas y detalles de los diferentes tipos con indicación de dimensiones, materiales, accionamientos, herrajes, otros componentes, acabados. Cerramientos especiales, protecciones, herrerías y similares. Planillas de equipamiento fijo, Ej.: grifería y artefactos sanitarios, artefactos de iluminación. Obras exteriores: caminos, senderos, veredas, canteros.

c) Planos y planillas de estructuras: Cálculo y dimensionamiento de las piezas estructurales. Replanteo de los elementos estructurales: plantas, cortes y detalles. 

d). Planos y planillas de instalaciones: Cálculo definitivo y dimensionamiento de los elementos componentes. Planos generales de las instalaciones, comprendiendo plantas y cortes. Planos generales y/o de detalles particularizados, por ejemplo: de montantes, plenos, acometidas. Planos de salas de máquinas. Detalles. Diagramas de funcionamiento y planillas de elementos componentes.

e) Planos y planillas de otras especialidades: Parquización, equipamientos, señalización, otros.

f) Memoria descriptiva, incluyendo: Descripción de los aspectos funcionales y reglamentarios del proyecto. Memoria de cálculo de la estructura. Memorias de todas las instalaciones incluyendo criterio adoptado, descripción, memoria de cálculo y operación. Planilla de superficies conforme al programa. Pliegos de especificaciones técnicas de todos los rubros e ítem de la obra, de bases y condiciones de licitación y de condiciones para la contratación de la obra. Modelo de la contrata de obra. Formulario de oferta con listado de rubros e ítem para solicitar cotizaciones.  Presupuesto desagregado por rubros. Cronograma de obra (licitación / terminación de la obra). LOS ARQUITECTOS organizarán los planos, planillas y documentación escrita según las modalidades previstas para la adjudicación, contratación y construcción de la obra, teniendo en cuenta, para el sistema de “contratos separados”, la necesidad de organizar y compaginar documentaciones separadas para cada uno de los contratos en que se prevé la desagregación de la obra. Tiene por objeto obtener propuestas comparables entre sí y recomendar la adjudicación de la propuesta más conveniente al COMITENTE. Lo cual comprende: Un asesoramiento al COMITENTE para la selección de las firmas comerciales a invitar. Compaginación de las documentaciones de licitación. Aclaraciones y respuestas a las consultas que formulen los participantes. Revisión, comparación y evaluación de las propuestas.  Informe con los análisis y estudios realizados sobre las propuestas y su adecuación a la documentación de licitación, con recomendación de la propuesta más conveniente. LOS ARQUITECTOS prestarán su conformidad a la oferta que, de común acuerdo con EL COMITENTE, se resuelva adjudicar, en lo que hace a los precios y condiciones ofertados como a la capacidad técnica de los contratistas y sub-contratistas que intervengan en las diversas etapas de los trabajos.-

g) La presente enumeración no es limitativa  sino enunciativa debiendo el profesional cumplir  con cuanta tarea fuere menester para  el cumplimiento de su cometido.- 

Se entiende por DIRECCIÓN: 

Es la función que el profesional desempeña controlando la fiel interpretación de los planos y de la documentación técnica que forma parte del proyecto y la revisión y extensión de los certificados correspondientes a pagos de la obra en ejecución, inclusive el ajuste final de los mismos. Comprende:

1.1 Tareas técnicas.

a) Controlar la actividad del/de los contratistas respecto a: La concordancia entre los trabajos en ejecución y los que figuran en la documentación contractual. La medición de los trabajos previo a su liquidación. Las pruebas y ensayos requeridos por la documentación contractual; evaluación de sus resultados. La puesta en marcha de las instalaciones.

 b) Aprobar la concordancia con la documentación contractual de: Los planos de detalle y de taller confeccionados por los contratistas. Los materiales propuestos por los contratistas, especificados bajo la condición “similar o equivalente”. Las muestras y tramos de muestras de componentes o partes de la obra.

c) Confeccionar y entregar a los contratistas: Aclaraciones gráficas o escritas que a criterio de LOS ARQUITECTOS sean necesarias para la interpretación o complementación de la documentación contractual. Listados con fallas o defectos detectados en inspecciones de rutina. Listados con fallas o defectos detectados en la inspección previa a la recepción provisoria. Listados con defectos detectados en inspecciones efectuadas durante el lapso de garantía. 

d) Emitir órdenes de servicio para: Aclarar y/o complementar aspectos de la documentación contractual. Demoler y reejecutar trabajos que exhiban diferencias con la documentación contractual. Reparar o demoler y reejecutar trabajos con fallas o defectos aparentes. Instrumentar toda otra acción correspondiente a la Dirección de Obra. 

e) Advertir al contratista en caso de observar fallas o incumplimientos en materias que son de su exclusiva responsabilidad, como por ejemplo: 

Replanteos. Existencia de fallas aparentes en muros linderos. Adopción y mantenimiento de medidas de seguridad e higiene del trabajo, protecciones y defensas. Procedimientos y técnicas constructivas. Construcciones provisorias de obrador, cerco y cartel de obra. Ubicación o guarda de materiales acopiados en obra.  Limpieza en obra y obrador. Vigilancia.

f) Tareas para la gestión de contratos de construcción por ajuste alzado o unidad de medida.

g) Asesorar al comitente para la aprobación de garantías y seguros, de modificaciones, adicionales y economías como también para el otorgamiento de prórrogas a los plazos contractuales del contratista, la aplicación de sanciones al contratista y para aclarar sus consultas y proporcionarle informes periódicos. 

h) LOS ARQUITECTOS deberán intervenir para el registro del contratista como Constructor, en las actas de iniciación de los trabajos, de replanteo y por último en las actas de recepción provisoria y definitiva.

i) Deberá revisar las liquidaciones del contratista, incluyendo la liquidación final.

j) Deberá emitir órdenes de servicio y responder las notas de pedido del contratista como así también el control y aprobación de los certificados de obra, incluyendo el certificado final. Efectuar el seguimiento y control de las obligaciones del contratista con respecto a: 

j.1) El plan de avance de los trabajos. 

j.2) Los montos certificados en relación con los previstos en el plan de certificación. 

j.3) Tramitaciones y aprobaciones “finales” a su cargo.

j.4) Entrega al COMITENTE de planos conforme a obra, manuales, folletos y garantías a su cargo.

k) La presente enumeración no es limitativa  sino enunciativa debiendo el profesional cumplir  con cuanta tarea fuere menester para  el cumplimiento de su cometido.-

2.- LOS ARQUITECTOS han confeccionado los croquis preliminares consistentes en los dibujos necesarios para definir el partido de la obra y   analizar los volúmenes edificables, accesos, circulaciones, estacionamientos, etc. y evaluar económicamente, en forma preliminar el emprendimiento.

3.- EL COMITENTE ha aprobado los croquis preliminares sobre los que LOS ARQUITECTOS confeccionarán los planos municipales y el Anteproyecto, constituido por los planos en escala 1:100, plantas, cortes y vistas, planillas de superficie, iluminación y ventilación de locales; la memoria descriptiva y un presupuesto global de la obra.

4.- Aprobado el anteproyecto por EL COMITENTE, LOS ARQUITECTOS gestionará la aprobación de la documentación municipal.

5.- PRECIO

Las partes acuerdan que  LOS ARQUITECTOS,  percibirá en concepto de Honorarios Profesionales por los trabajos encomendados en el presente contrato el .. % (.... por ciento) del valor total de la obra, pagaderos de la siguiente manera:

a) u$s ....,- a la firma del presente contrato 

b) u$s ...,- al concluir el ajuste del Anteproyecto ( 30 días de la firma del contrato)

c) u$s ...,- a la presentación municipal ( 60 días de la firma del contrato)

d) u$s ...,- al inicio de la obra ( 120 días de la firma del contrato). Se deja constancia que los pagos acordados en los puntos b) c) y d)  del presente únicamente  serán efectivizados, de haberse concretado o cumplido con la etapa y/o documentación acordada, habiéndose tomado el plazo de días de forma estimativa.-.
El saldo se cobrara con el porcentaje del ... % sobre los certificados mensuales de avance de obra de los contratistas, deduciendo en cada cobro el monto cobrado en concepto de anticipo  dividido en la cantidad de meses estimados para la obra.  

6.- FORMA DE PAGO:

Dentro de los ...días de aprobado el certificado correspondiente o bien al efectivizarse los supuestos previstos en los incisos a), b), c) y de) de la cláusula precedente, LA DIRECCIÓN DE OBRA emitirá la respectiva factura a la que deberá adicionar el  impuesto al valor agregado que corresponda. EL COMITENTE pagará las facturas emitidas por LA DIRECCIÓN DE OBRA, dentro de los ___________ (__) días de la fecha de su presentación. 

7.- PLAZO DE EJECUCIÓN:

El plazo de ejecución de obra es de DIECIOCHO (18) meses contados a partir del inicio de obra.
8.- GASTOS ESPECIALES:

Los gastos correspondientes al estudio de suelos, calculo estructural, asesores eléctricos y sanitarios, y presentación de tramites municipales ante el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, confecion de plano, minutas etc. para la obtención del Permiso de Obra Municipal y su posterior Certificado Final de Obra; estarán a cargo de los ARQUITECTOS. Las tareas antes mencionadas estarán controladas y fiscalizadas hasta su efectiva terminación por LOS ARQUITECTOS.
Los gastos correspondientes a, sellados, aranceles y tasas municipales, derechos de construcción, y pago de P.V.O. (Profesionales Verificadores de Obra); estarán a cargo del COMITENTE. 

9.- RESOLUCIÓN  DEL CONTRATO:

a) EL COMITENTE podrá declarar resuelto el contrato cuando LOS ARQUITECTOS no cumplieran las estipulaciones contractuales. En esta hipótesis LOS ARQUITECTOS, responderán por los daños y perjuicios que sufra EL COMITENTE, debiendo a su vez también proporcionar al COMITENTE, todos los datos y elementos necesarios para que la obra pueda continuar, en caso de que LOS ARQUITECTOS se negare hacerlo adicionalmente a los efectos previstos se devengará una multa diaria equivalente a tres mil pesos ($ 3000).
b) Cuando EL COMITENTE resolviera la suspensión definitiva de la obra por motivos no imputables a LOS ARQUITECTOS, éstos tendrán el derecho de reclamar al COMITENTE el pago del 100% de las tareas desarrolladas por la misma hasta el momento de la suspensión, en concepto de compensación e indemnización. En tal caso se labrará un acta dejando constancia del estado de los trabajos y de la conformidad o no de las partes, se entregara la totalidad de la documentación de obra y se abonará a LOS ARQUITECTOS dentro de los cuarenta y cinco días (45) de recibida la documentación. 

LOS ARQUITECTOS  tendrán derecho a resolver el contrato:

c) Cuando EL COMITENTE, no cumpliera con  las estipulaciones contractuales y;

d) Cuando la obra quedara paralizada por más de cuarenta y cinco días por causas no imputables a LOS ARQUITECTOS.-

LOS ARQUITECTOS, proporcionará en todos los casos al COMITENTE, todos los datos y elementos necesarios para que la obra pueda continuar.-

En estos supuestos  LOS ARQUITECTOS sólo podrán reclamar al COMITENTE en concepto de única indemnización el  monto  estipulado en el punto b) de la presente cláusula. 

10.- EL COMITENTE se compromete a suscribir toda la documentación que fuera necesaria para obtener la autorización de las distintas reparticiones que correspondan para llevar a cabo las tareas que se encomiendan por el presente a LOS ARQUITECTOS.; como así también toda aquella que fuera necesaria para la obtención del certificado final de obra.-

11.- RESOLUCIÓN DE DISPUTAS. ARBITRAJE Y JURISDICCIÓN.

De surgir cualquier discrepancia entre EL COMITENTE y LOS ARQUITECTOS relacionada con el presente CONTRATO o como consecuencia del mismo, éstos podrán comunicar a la otra Parte, para su información, durante el plazo de 20 (veinte) días desde el acaecimiento de dicha discrepancia, su intención de someter la cuestión a arbitraje como más abajo se indica.

Cualquier controversia que se suscite entre las partes con relación al presente CONTRATO, en cuanto a su existencia, validez, calificación, interpretación, alcance, cumplimiento o rescisión derivado de la interpretación del presente CONTRATO o de la ejecución de los Trabajos y que no pueda ser resuelto mediante una negociación de buena fe entre las Partes dentro del plazo de 14 (catorce) días corridos, contados a partir de notificada la intención de sometimiento de la misma a arbitraje, habilitará a cualquiera de las Partes a someter la cuestión al Tribunal de Arbitraje del Consejo Profesional de Arquitectura y Urbanismo de acuerdo con la reglamentación vigente para el arbitraje, que las partes declaran conocer y aceptar.

Las partes renuncian expresamente a cualquier otro fuero ó jurisdicción manifestando que se regirán para solucionar sus controversias exclusivamente por esta cláusula.

Mientras dure el proceso de negociación de buena fe entre las partes,  no se podrá detener la ejecución de los trabajos. 

La decisión de los árbitros será definitiva y obligatoria y podrá hacerse valer en cualquier tribunal que tuviere competencia sobre la  PARTE contra la cual se quisiera hacer valer y las disposiciones de esta continuarán después de la resolución o finalización de este Convenio. 

La parte que deje de cumplir los actos indispensables para someter la cuestión al arbitraje, o no acate el laudo que el Tribunal dicte, deberá pagar a la otra en concepto de multa, una suma equivalente al 5% (cinco por ciento) del monto contractual.
Para el caso de concurrir a la justicia, las partes se someten a los tribunales civiles ordinarios del Ciudad Autónoma de Buenos Aires.
En prueba de conformidad se firman dos ejemplares de un mismo tenor y a un solo efecto en la Ciudad de Buenos Aires, a los ---días del mes de ... de 20.... .-
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