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CONTRATO DE CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA UNIFAMILIAR

Entre el Sr. ******* D.N.I. N( ******** con domicilio en la calle ********* en adelante EL COMITENTE y por la otra ..............., representada en este acto por el ********** D.N.I. N( *****, con domicilio en la calle Suipacha 1111, piso 18º, Capital Federal, en adelante “...........” se conviene celebrar el presente contrato, que se regirá por las cláusulas que a continuación se estipulan:

PRIMERA: El COMITENTE encarga a ..............., y ésta acepta, la construcción de una VIVIENDA UNIFAMILIAR conforme al proyecto, modelo, planos, especificaciones técnicas, características constructivas y calidades de materiales a utilizar, que se detallan en el Anexo I al presente (la "Obra").

SEGUNDA: La Obra se realizará en el lote *** cuya Nomenclatura Catastral es Circunscripción **, Sección **, Fracción ***, el que forma parte del Barrio Privado *******, sito en la localidad de *****, Partido de ****, Provincia de Buenos Aires.

TERCERA: Las partes convienen que quedan a cargo de ............... la adquisición, contratación y pago de todos los servicios y/o materiales consignados en el Anexo I, pudiendo a tales efectos.............. contratar o subcontratar, total o parcialmente, la ejecución de todas las tareas, trabajos y servicios involucrados en la Obra. Asimismo, .............. se obliga al pago de los aportes profesionales y la tramitación y gestión de los planos municipales, como así también al pago de las tasas y derechos municipales de construcción y la energía necesaria a utilizar con motivo de la construcción y ejecución de la Obra (esto último, conforme el mecanismo establecido en el Anexo II adjunto al presente). No obstante lo anterior, queda debidamente entendido que la ausencia del plano final de la Obra aprobado no facultará al COMITENTE a negarse a recibir la Obra.

CUARTA: Las partes acuerdan que ............... dará inicio a la Obra dentro de los 10 (diez) días contados a partir del día hábil inmediato posterior a la aprobación de los planos de la Obra por parte de las autoridades competentes. Asimismo, las partes convienen que ............. terminará la Obra dentro de los 180 (Ciento ochenta) dias, subsiguientes a la fecha en que efectivamente se haya dado inicio a la Obra. No obstante ello, dicha fecha y el plazo convenido para la terminación de la Obra se prorrogarán por los días de mora del COMITENTE en el cumplimiento de sus obligaciones bajo el presente y bajo cualquier otro contrato que vincule a las partes, como así también por aquellos días en que, ya sea por lluvia u otros acontecimientos meteorológicos (incluyendo el día en que ocurra el acontecimiento y los días posteriores en los que perduren los efectos del mismo), demoras de las autoridades competentes o de las empresas prestadoras de los servicios públicos, huelgas que afecten a la industria de la construcción o al personal empleado en la Obra o por causa de caso fortuito o fuerza mayor, se impida o dificulte la ejecución de tareas, la realización de trámites y/o el ingreso de materiales a la Obra. Queda expresamente entendido que a efectos de obtener la aprobación de los planos de la Obra, el COMITENTE deberá presentar a ........ la documentación que se enuncia en los Anexos II y III al presente dentro de los 7 (Siete) días contados a partir de la fecha de celebración del presente contrato. La presentación de dicha documentación por el COMITENTE sólo podrá ser acreditada por el mismo mediante recibo emitido por ......... bajo la presentacion de recibos de pagos realizados. 

QUINTA: Una vez terminada la Obra, .............. notificará esta circunstancia por escrito al COMITENTE como así también la fecha y hora en la cual la Obra debe ser recibida (la "Notificación para Recepción de la Obra").  En oportunidad de la recepción, las partes labrarán un acta de entrega.  El COMITENTE no podrá negarse a recibir la Obra si (i) estuviera pendiente de aprobación el plano final de la Obra o (ii) si la Obra estuviera sustancialmente terminada, aún cuando presentara faltantes menores o detalles de terminación respecto de la documentación contractual, en la medida que los mismos no impidan la habitabilidad de la vivienda unifamiliar objeto de la Obra.  En ese caso, en el acta de entrega, las partes dejarán constancia de la falta de aprobación del plano final de Obra y/o de los faltantes menores o detalles de terminación y del plazo en que los mismos serán subsanados (el que, salvo con el consentimiento de .........., no será inferior a treinta días), siendo de aplicación, mutatis mutandi, lo previsto en la tercera oración de la cláusula CUARTA respecto del plazo que se establezca en el acta.  La falta de asistencia del COMITENTE al acto de entrega de la Obra en la oportunidad comunicada por ....... en la Notificación para Recepción de la Obra, facultará a ........... a dar por recibida la Obra y a exigir el pago del precio fijado en la cláusula NOVENA.

SEXTA: La Obra estará sujeta a las condiciones de garantía convenidas por las partes que se adjuntan formando parte de este contrato como Anexo IV.

SÉPTIMA: ........... asume la responsabilidad que pudiera surgir por cualquier contingencia de índole civil, laboral y/o penal, originada por las instrucciones que en el curso del contrato impartiera. Asimismo se compromete a contratar los seguros obligatorios y necesarios para cubrir los riesgos relativos a la ejecución de la Obra. No obstante ello, a fin de preservar la seguridad de y en la Obra y de las personas que ingresen a la misma, se establece expresamente que: (i) el COMITENTE sólo podrá ingresar a la Obra acompañado de un representante de .........., (ii) ............. podrá impedir la entrada a la Obra a toda persona distinta del COMITENTE, (iii) el COMITENTE no autorizará el ingreso de terceros a la Obra, (iv) toda persona que ingrese en la Obra deberá identificarse previamente con .......... y cumplir las normas de seguridad en la Obra que establezca PULTE, y (v) el COMITENTE no podrá acopiar materiales, muebles, enseres o equipos en la Obra, ni encargar a terceros la realización de ningún tipo de trabajo en la Obra o en el inmueble en que la misma se ejecutará, hasta que la Obra sea entregada por ............. y recibida por el COMITENTE en los términos del presente.

OCTAVA: Las partes convienen que todos los trabajos adicionales no convenidos expresamente en el presente contrato estarán a cargo exclusivo del COMITENTE y serán expresamente presupuestados y conformados por EL COMITENTE previo a su ejecución.

NOVENA: El precio de la Obra (incluyendo/excluyendo los adicionales que se detallan en el Anexo V al presente) a cargo del COMITENTE es de DÓLARES ESTADOUNIDENSES ______________ (U$S______), incluido el Impuesto al Valor Agregado. El Precio será pagado por el COMITENTE a PULTE parcialmente en pesos y parcialmente en dólares estadounidenses billete, en la forma que se expone a continuación: 

a) En este acto, la suma de u$s _____.- (Dólares Estadounidenses _______) en efectivo sirviendo el presente de suficiento recibo.

b) La suma de u$s ______,-(Dólares Estadounidenses _____________), mediante deposito / transferencia efectuado en el  BNP PARIBAS dejando expresa constancia que el efecto cancelatorio del pago queda expresamente condicionado a que el importe citado anteriormente se acredite en la cuenta de ............ en fondos de libre e inmediata disponibilidad para el mismo; y,
c) el saldo, por la suma de U$S _________-,- (Dólares Estadounidenses Cincuenta mil quinientos ochenta y cuatro), en billetes de esa moneda, mediante el pago de __ (___) cuotas mensuales, iguales y consecutivas de U$S  ________ (Dólares Estadounidenses _____________) cada una, con vencimiento la primera de ellas el día __ de ____ de 2003, y las restantes el mismo día de los meses siguientes. Si uno de los días previstos para el pago de las cuotas fuere inhábil, el pago de la cuota en cuestión deberá hacerse en el día hábil inmediato anterior. La obligación del COMITENTE de pagar las cuotas del saldo de precio en dólares estadounidenses billetes prevista en este inciso (b) constituye una obligación incondicional e inexcusable del COMITENTE, que PULTE ha considerado esencial para la celebración del presente. Por lo tanto, el COMITENTE renuncia a invocar cualquier norma o instituto para no abonar las cuotas del saldo de precio en dólares estadounidenses billetes. El COMITENTE manifiesta que tiene en su poder los dólares estadounidenses billetes necesarios para efectuar el pago de cada una de las cuotas citadas, a su entera disponibilidad y que los mismos permanecerán en esa condición para cumplir con los pagos previstos en el presente inciso (b). 
En caso de existir otros adicionales o modificaciones, los mismos serán abonados por el COMITENTE en oportunidad de la aprobación por parte de .......... de los adicionales o modificaciones solicitados por el COMITENTE. 

DÉCIMA: Las partes incurrirán en mora automática por la falta de cumplimiento de cualquier obligación asumida en el tiempo y forma convenidos.  

10.1 En caso de mora del COMITENTE, .......... podrá optar entre: a) exigir el cumplimiento del presente contrato en la forma convenida, percibiendo del COMITENTE los intereses previstos en la cláusula DECIMO PRIMERA, más los daños y perjuicios que sean consecuencia directa y exclusiva del incumplimiento; o b) declarar rescindido de pleno derecho este contrato si el incumplimiento persistiera luego de transcurridos diez (10) días de recibida por el COMITENTE una notificación fehaciente de ......... requiriendo la subsanación del incumplimiento. Ante cualquier incumplimiento del COMITENTE, y sin que para ello se le requiera notificación ni interpelación alguna, ....... podrá (i) suspender en forma inmediata la ejecución de la Obra y (ii) retirar todo su personal, materiales, herramientas, enseres y demás útiles del sitio de la Obra. Debido a su incumplimiento, el COMITENTE será el único y exclusivo responsable de todos los daños que sufra como consecuencia del ejercicio por ......de la facultad que se le otorga en la oración anterior. En caso de rescisión del contrato por culpa del COMITENTE, ............. tendrá derecho al cobro inmediato de (i) las cuotas del Precio pendientes de pago a la fecha de mora del COMITENTE (incluyendo, en su caso, la cuota cuya falta de pago produjo la mora del COMITENTE) y los intereses correspondientes, (ii) el precio de todos los materiales, bienes, efectos, equipos y artefactos adquiridos por............... para la Obra y/o acopiados y/o incorporados en la misma, (iii) cualquier otra suma adeudada por el COMITENTE a PULTE bajo el presente y (iv) todos los daños y perjuicios sufridos. 

10.2 En caso de mora de ............, el COMITENTE podrá optar entre: a) exigir el cumplimiento del presente contrato en la forma convenida, pudiendo reclamar a ........... la indemnización por los daños y perjuicios que sean consecuencia directa y exclusiva del incumplimiento; o b) declarar rescindido de pleno derecho este contrato si el incumplimiento persistiera luego de transcurridos treinta (30) días de recibida por ........... una notificación fehaciente del COMITENTE requiriendo la subsanación del incumplimiento. En caso de rescisión por culpa de ........., .......... deberá entregar al COMITENTE, en concepto de cláusula penal y como única y exclusiva indemnización, la suma de U$S 5.000,- (Dólares Estadounidenses Cinco mil), con más la devolución al COMITENTE de todas las sumas abonadas por éste a ......... a cuenta de precio hasta la fecha en que se hiciera efectiva la resolución del presente contrato en los términos del presente artículo. Las partes acuerdan expresamente que en el caso de acaecimiento de la circunstancia citada anteriormente, se considerará que las sumas abonadas por el COMITENTE, las cuales conjuntamente con la penalidad mencionada precedentemente y las demás sumas que pudieran ser abonadas por el COMITENTE a .......... hasta la fecha de efectiva resolución del contrato en los términos del presente artículo 10.2., serán pagaderos por .......... al COMITENTE en pesos al tipo de cambio libre comprador del Banco de la Nación Argentina o Casas de Cambio, a opción de ........., del día hábil anterior al pago de dichos pesos. Queda expresamente entendido que a los importes citados anteriormente (indemnización y devolución - de las sumas abonadas en el presente y de los importes que se abonaren hasta la fecha de efectiva resolución del contrato bajo el presente artículo, según sea el caso) se les descontará el precio de todos los materiales, trabajos y obras que hubieran sido incorporados a, o acopiados en, o para, o realizados en, la Obra, tomando en consideración para la conversión de dicho precio en pesos a Dólares Estadounidenses, el tipo de cambio libre [comprador/vendedor] del Banco de la Nación Argentina o Casas de Cambio, a opción de ........., correspondiente al día anterior de la fecha del pago por ........... de los pesos representativos de la penalidad y la devolución anteriormente citadas.
DÉCIMO PRIMERA: Sobre toda suma adeudada por EL COMITENTE se devengará automáticamente y de pleno derecho a favor de ........ un interés punitorio y compensatorio diario calculado prorrata temporis a la tasa equivalente a la máxima que aplica el Banco de la Nación Argentina por descubiertos en cuenta corriente sin acuerdo, que se capitalizará mensualmente al cabo de cada mes calendario.

DÉCIMO SEGUNDA : Queda expresamente prohibido al COMITENTE ceder o transferir bajo cualquier modalidad, total o parcialmente, este contrato o los derechos u obligaciones que del mismo surgen para el COMITENTE, sin la conformidad previa, expresa y escrita de ...........

DÉCIMO TERCERA: EL COMITENTE manifiesta haber realizado una meditada evaluación de la presente operación y haber analizado y comprendido todas y cada una de las cláusulas del presente contrato, por lo que renuncia a: a) arrepentirse o desistir de esta operación o de la Obra, renunciando a los eventuales derechos que pudieran caberle bajo los artículos 1638, 1639 y 1642 del Código Civil, b) invocar la excesiva onerosidad que pudiera sobrevenir por un cambio extraordinario o imprevisible en cualquier circunstancia que incida en el presente contrato; y c) invocar la teoría de la imprevisión (art. 1198, Código Civil), la lesión o cualquier otra teoría, doctrina o instituto, que de cualquier modo exima al COMITENTE al exacto, cabal y puntual cumplimiento de sus obligaciones bajo el presente contrato.

DÉCIMO CUARTA: Ninguna renuncia u omisión por parte de ........... a cualquiera de los derechos o privilegios otorgados o emergentes del presente contrato o de la legislación aplicable será interpretada como una renuncia general de dichos derechos o privilegios ni será un impedimento para su ejecución en el futuro. La falta o la demora en el ejercicio por parte de ............ de cualquiera de sus derechos o privilegios bajo el presente contrato o la legislación aplicable no será interpretada como una renuncia a ejercer los mismos, en el caso en cuestión o en el futuro. No podrán efectuarse modificaciones a este contrato sin el previo consentimiento por escrito de las partes. Ningún curso de acción adoptado por una de las partes podrá ser interpretado como una modificación tácita o expresa a una de las disposiciones del presente contrato. Si cualquiera de las disposiciones del presente contrato fuera declarada ilegal, inválida, nula o de cualquier modo inejecutable y/u observada, las partes se comprometen a utilizar sus mejores esfuerzos para negociar una cláusula en forma o sustancia de idénticos efectos y propósitos.

DÉCIMO QUINTA: Como para fijar el precio del presente contrato, sólo se han incluido los actuales tributos, costos, aranceles y gastos, o sea los de pago cierto, estará a cargo exclusivo del COMITENTE el pago de los nuevos tributos, costos, aranceles y gastos que rijan en el futuro y que afecten esta locación de obra o la construcción o habilitación de obras y/o el costo de las mismas, como así también lo estarán los costos correspondientes al aumento de los tributos, costos, aranceles y gastos existentes.

DÉCIMO SEXTA: En caso de fallecimiento, incapacidad o inhabilitación legalmente declaradas del COMITENTE, sus herederos, unificando representación en el primer caso, y su representante legal en los restantes, deberán tomar a su cargo y asumir las obligaciones contraídas por el COMITENTE, dentro de los treinta días de ocurrido el fallecimiento o declarada la incapacidad o inhabilitación, so pena de incurrir en mora, con iguales consecuencias y penalidades que las estipuladas en el presente para el caso de incumplimiento del COMITENTE.

DÉCIMO SÉPTIMA: Si bien la Obra se construirá conforme a la documentación técnica anexa al presente como Anexo I, queda entendido que: a) ......... se reserva el derecho de sustituir o reemplazar una o más especificaciones técnicas o material/es comprometido/s por otros de similar calidad, en caso de sustanciales aumentos de su precio o carencia en el mercado o falta de suministro del proveedor respectivo, b) es factible que se produzcan alteraciones o modificaciones no sustanciales entre las medidas y características consignadas en la documentación técnica anexa al presente y las que efectivamente tenga la obra terminada, y c) las características constructivas y el nivel de terminación de la Obra terminada serán sustancialmente similares a las de las casas “piloto” o modelo construidas por ........... en distintos emprendimientos ubicados en la Provincia de Buenos Aires, las que el COMITENTE declara conocer y aceptar por haberlas visitado, por lo que en ninguno de los casos mencionados en los incisos a), b) o c) precedentes el COMITENTE tendrá derecho a reclamo alguno ni a solicitar la resolución o rescisión contractuales ni el ajuste o modificación del precio ni, en definitiva, a peticionar cualquier pretensión resarcitoria, compensatoria o indemnizatoria a que eventualmente pudiera creerse con derecho.

DÉCIMO OCTAVA:  El sellado del presente será soportado por mitades.  EL COMITENTE entrega en este acto a ........... la suma de U$S ______ (Dólares Estadounidenses _________ ),  en efectivo será aplicado al sellado de este contrato.

DÉCIMO NOVENA: Las personas intervinientes en el carácter de COMITENTE asumen responsabilidad solidaria e ilimitada frente a.......... a todos los efectos de este contrato, por lo que, sin limitar la generalidad de lo que antecede, se entenderá que: (i) todas las declaraciones, manifestaciones, garantías, obligaciones y responsabilidades que este contrato ponga a cargo del COMITENTE se entenderán solidariamente realizadas, otorgadas y asumidas por las personas que intervienen bajo dicha denominación común, (ii) cualquiera de las situaciones que este contrato considera como un incumplimiento del COMITENTE se entenderá concretada cuando las mismas se refieran a una o más de las personas que intervienen bajo dicha denominación común, (iii) el incumplimiento de una cualquiera de dichas personas a cualquiera de las declaraciones, manifestaciones, garantías, obligaciones, responsabilidades, renuncias, compromisos y deberes contenidas en el presente podrá ser considerado por ........... como un incumplimiento del COMITENTE, y (iv) ........... podrá exigir a cualquiera de dichas personas el cumplimiento íntegro de la totalidad de las obligaciones, deberes y compromisos que el presente contrato pone a cargo del COMITENTE.
VIGÉSIMA: Para cualquiera de los efectos legales a que pudiera dar lugar el presente contrato, incluyendo su interpretación, ejecución o cumplimiento, las partes se someten a los Tribunales Ordinarios de la Capital Federal, con renuncia expresa a cualquier otro fuero o jurisdicción. Para todas las notificaciones judiciales o extrajudiciales que deban cursarse, las partes constituyen domicilios en los indicados en el encabezamiento del presente, donde se considerarán válidas todas las notificaciones que se practiquen y los que sólo podrán ser sustituidos mediante notificación fehaciente a la otra parte.

En prueba de conformidad con las cláusulas que anteceden, las partes firman dos (2) ejemplares  de un mismo tenor, y a un solo efecto en Buenos Aires  a los ** del mes de *****de 2003.-----------------------------------------------------------------.

ANEXO I

Proyecto, modelo, planos, especificaciones técnicas, características constructivas y calidades de materiales a utilizar en la Obra

ANEXO II

Pago de Tasas y Derechos Municipales de Construcción y Pago de Energía y Estudios de Suelo

1. El Comitente deberá firmar en calidad de propietario/comitente, los planos municipales y los contratos profesionales preparados por la dirección de construcción de ............, debiendo entregar a .......... un cheque personal para el pago de derechos municipales en su carácter de titular de dominio de la propiedad, cuyo monto será reintegrado al momento de cancelar totalmente la operación. El plano municipal para el inicio del trámite no necesariamente contará con todos los elementos de personalización solicitados por el cliente, ya que todos ellos se incluirán en el plano conforme a obra, una vez finalizada la misma.

2. El Comitente deberá pagar los gastos que se liquidarán por (i) expensas y/o (ii) las sumas que pudieran ser reclamadas por la autoridades competentes y/o las empresas prestadoras de servicios públicos y deban cancelarse mediante la entrega de un cheque sobre cuenta corriente del Propietario como ser: 

a) Derechos de Construcción internos del emprendimiento.

b) Conexión de servicios (electricidad, gas, agua y cloaca)

c) Consumos de agua y electricidad durante el período de la obra.

d) Honorarios de Agrimensura

e) Cualquier servicios o mantenimiento durante el período de obra que exija el emprendimiento

f) Los cargos de aportes derivados del Contrato Profesional y Derechos Municipales en caso de existir, pasos necesarios para la aprobación de los planos.

Los incisos c) y f) serán reintegrados por ........ al finalizar la Obra.

3. ............ se hará cargo directamente por cuenta propia, de los importes derivados de la presentación municipal, y de los gastos de gestoría.

4. El Comitente deberá asumir por cuenta propia, los gastos de expensas de su lote, como así también de los impuestos municipales y provinciales del mismo.
5. Pulte declara haber realidado un Estudio de Suelo, donde se determinó la capacidad soporte del suelo, cuyo resultado fue informado oportunamente al COMITENTE. Si con motivo de las excavaciones y/o movimientos de suelo, necesarias para la realizacion de la casa, las condiciones del suelo no coincidieran con las del estudio oportunamente realizado por ....... y estas produjeran mayores costos, los mismos será a cargo del COMITENTE, renunciando el COMITENTE a realizar cualquier reclamo a Pulte.
ANEXO III

Documentación a entregar por el COMITENTE a ......... para la solicitud de aprobación del plano de Obra a las autoridades competentes por parte de ..........
1) Constancia de aceptación de la implantación de la casa en el lote, debidamente firmada y con fecha,  por el Cliente y el Project Manager, en la cual deberán constar el modelo de casa, la fachada, el tipo de entrada y los opcionales y/o adicionales (estándar o no) que modifiquen las características de la casa.

2) Constancia de aceptación del plano personalizado del modelo elegido debidamente firmada por el Cliente y el Project Manager.

3) 3 (tres) copias del Título de propiedad del lote. Queda expresamente entendido que en el supuesto de tratarse de dos o más lotes, deberá acompañarse el trámite completo de unificación de los mismos, o el título de propiedad donde conste dicha unificación.

4) Copia del comprobante de pago, o libre deuda de impuestos municipales y provinciales (condición sine qua non para la presentación municipal)

5) Comprobante de libre deuda de expensas.

6) Reglamento del Barrio firmado en todas sus hojas.

7) Nota firmada autorizando al personal de ..........., a realizar gestiones ante los organismos proveedores de servicios. (gas, agua y cloacas, electricidad.)

8) Informe escrito por el cual se notifica al Project Manager (a través de la oficina de ventas) sobre la existencia de árboles en la propiedad (a presentarse con antelación a la confección del plano de implantación de la casa en el lote). Queda expresamente entendido que si dicho/s árboles interfirieran con la implantación de la casa, el cliente deberá obtener de la administración del barrio (en forma previa al contrato), la autorización para retirarlo/s desde la raíz. En todos los casos, la tarea citada estará a cargo del cliente, como condición precedente a la celebración del contrato.

9) 3 (tres) copias de DNI del titular del dominio o copia estatutos/contrato social y CUIT en caso de ser una sociedad.

ANEXO IV

Condiciones de la Garantía Limitada de la Obra
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