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1. PREGO DE CLAUSULAS ADMINISTRATIVAS

1.1. Disposicions Xerais

1.1.1. Disposicions de cardcter xeral

1.1.1.1. Obxecto do Prego de Condicidons

Este Prego ten cardcter complementario do Prego de Condiciéns particulares do
Proxecto.

Ambos, como parte do proxecto arquitectdnico tenen por finalidade regular a
execucion das obras fixando os niveis técnicos e de calidade esixibles,
precisando as intervenciéns que corresponden, segundo confrato e conforme a
lexislacion aplicable, ao Promotor ou dono da obra, ao Construtor ou Construtor
da mesma, os seus técnicos e encargados, ao Arquitecto Técnico redactor do
presente proxecto e aos laboratorios e entidades de Control de Calidade, asi
como as relaciéons entre todos eles e as suas correspondentes obrigaciéons en
orde ao cumprimento do confrato da obra.

1.1.1.2. Contrato de obra

Recoméndase a contratacion da execucion das obras por unidades de obra,
conforme aos documentos do proxecto e en cifras fixas. A tal fin, o Director de
Obra ofrece a documentacion necesaria para a realizacion do contrato de obra

1.1.1.3. Documentaciéon do contrato de obra
Infegran o confrato de obra os seguintes documentos relacionados por orde
prelacion en canto ao

valor das suas especificacions en caso de omisidn ou aparente contradicion:

e As condicions fixadas polo propio documento de contrato de empresa ou
arrendamento de obra, se existira.

e O prego de condiciéns particulares

e Oresto da documentacion de proxecto como son a memoria, planos xerais e
de detalle, mediciéns e presuposto. En caso de contradicidon entre a
memoria, medicions e presuposto cos planos primardn as especificacions
literais sobre as grdficas, e as cotas sobre as medidas a escala tomadas dos
planos

1.1.1.4. Proxecto Arquitectdénico
O Proxecto Arquitecténico é o conxunto de documentos que definen e
determinan os requisitos técnicos, funcionais e estéticos das obras contempladas
na ‘“Lei 38/1999. Lei de Ordenacion da Edificacidon”. Nel xustificaranse
tecnicamente as solucidns propostas de acordo coas especificacions exixidas
pola normativa técnica de aplicacion.

Cando o proxecto se desenvolva ou finalice mediante proxectos parciais ou
outros documentos técnicos sobre tecnoloxias especificas ou instalacions do
edificio, manterase a necesaria coordinacion entre todas eles, sen duplicidade
[ == == = - == - - - === === = = “==- - "= === = ===
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na documentacién ou nos honorarios a percibir polos autores dos distintos
fraballos enumerados.

Os documentos complementarios ao Proxecto serdn:

e Todos os planos ou documentos de obra que, ao longo da obra, sexan
facilitados pola Direccion de Obra como interpretacion, complemento ou
precision.

e O lLibro de Ordes e Asistencias.

e O Programa de Control de Calidade da Edificacion e o seu Libro de Control.

e O Estudo de Seguridade e Saude ou Estudo Bdsico de Seguridade e Saude en
obras.

e O Plan de Seguridade e Saude Laboral, elaborado por cada contratista.

e Estudo de xestion de residuos de construcién e demolicion.

e Licenzas e outras autorizacions administrativas.

1.1.1.5. Regulamentacion urbanistica

A obra que se vai construir axustarase a todas as limitacidéns do proxecto que
aproben os érganos competentes, especialmente as que se refiran ao volume,
alturas, localizacién e ocupacion do solar, asi como a todas as condicidéns de
reforma do proxecto que a Administracion poderd requirir para axustalo &s
Ordenanzas, Normas e Planeamento Vixente.

1.1.1.6. Formalizacion do Confrato de Obra
Os contratos formalizaranse, en xeral, mediante documento privado, que
poderia elevarse a

escritura publica por peticién de calquera das partes.
O corpo destes documentos terd como contido o seguinte:

e A comunicacién da adxudicacion

e A copia dorecibo de depdsito da fianza (en caso de que se esixira)

e A cldusula na que se exprese, de forma categodrica, que o Construtor
obrigase ao cumprimento estrito do contrato de obra, conforme ao previsto
neste Prego de Condicions, xunto ca Memoria e os seus Anexos, o Estado de
Mediciéns, Presupostos, Planos e tddolos documentos que serven de base
para a realizacién das obras definidas no presente Proxecto

O Construtor, antes da formalizaciéon do contrato de obra dard tamén a sua
conformidade coa firma ao pe do Prego de Condiciéns, os Planos, Cadro de
Prezos e Presuposto Xeral. Serd a conta do adxudicatario tédolos gastos que
ocasione a extension do documento en que se consigne o Construtor.

1.1.1.7. Xurisdicion competente

No caso de non chegar a un acordo cando xurdan diferenzas entre as partes,
ambas quedan obrigadas a someter a discusion de todas as cuestions derivadas

- - - - - - - - ]
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do seu confrato as Autoridades e Tribunais Administrativos conforme & lexislacion
vixente, renunciondo ao dereito comUn e ao fora do seu domicilio, sendo
competente a xurisdicidn onde estivese situada a obra.

1.1.1.8. Execucion das obras e responsabilidade do contratista

As obras executaranse con estrita suxeicion as estipulacions contidas no prego
de cldusulas administrativas particulares e ao proxecto que sirva de base ao
contrato e de acordo coas instrucions que a direccién facultativa das obras dea
ao confratista.

Cando as instrucidns sexan verbais, deberdn ser ratificadas por escrito canto
antes, para que sexan vinculantes para as partes.

Correspdndelle ao contratista a execucidén das obras e de todos os defectos que
poidan observarse na construcion durante o desenvolvemento das obras e ata
gue se cumpra o prazo de garantia, nas condiciéns establecidas no contrato e
nos documentos que o infegran o Proxecto.

En consecuencia, quedard obrigado & demolicion e reconstrucion de todas as
unidades de obra con deficiencias ou mal executadas, sen que poida servir de
escusa que a direccion facultativa examinase e reconecese a construcion nas
sUas visitas de obra, nin que fosen aboadas en liquidacions parciais.

1.1.1.9. Accidentes de traballo

E de obrigado cumprimento o Real Decreto 1627/1997, do 24 de outubro, polo
que se establecen as disposicion minimas de seguridade e saude nas obras de
construciébn e demais lexislacion vixente que, tanto directa como
indirectamente, inciden sobre a planificacion da seguridade e saude no traballo
da construcion, conservacion e mantemento de edificios.

E responsabilidade do Coordinador de Seguridade e Saude, en virtude do Real
Decreto 1627/97, o control e seguimento, durante toda a execucién da obra, do
Plan de Seguridade e Saude redactado polo Construtor.

1.1.1.10. Danos e prexuizos a terceiros

O Construtor serd responsable de tédolos accidentes que, por inexperiencia ou
descoido, sobrevineran tanto na edificacion onde se efectlen as obras como
nas colindantes ou contiguas.

Serd por tanto da sua conta o abono das indemnizaciéns a quen corresponda e
cando a ele fose a lugar, e de tddolos danos e prexuizos que poidan ocasionarse
ou causarse nas operacidons da execucion das obras.

Asi mesmo, serd responsable dos danos e prexuizos directos ou indirectos que se

poidan ocasionar fronte a terceiros como consecuencias da obra, tanto nela

como nas suas proximidades, incluso os que se produzan por omisidn ou

neglixencia do persoal ao seu cargo, asi como os que deriven dos

subconftratistas e industriais que intervenan na obra.
|
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E da sUa responsabilidade manter vixente durante a execucion dos traballos
unha pdliza de seguros fronte a terceiros, na modalidade de “Todo risco ao
derribo e a construciéon”, subscrita por unha compania aseguradora ca suficiente
solvencia para a cobertura dos fraballos contratados. Dita pdliza serd aportada
e ratificada polo Promotor ou Propiedade, non pudendo ser cancelada mentres
non se firme o Acta de Recepcidn Provisional da Obra.

1.1.1.11. Anuncios y carteis

Sen previa autorizacidon do Promotor, non se poderdn colocar nas obras nin nos
seus valados mdis inscricidns ou anuncios que 0s convenientes ao réxime dos
traballos e os esixidos pola policia local.

1.1.1.12. Copia de documentos

O Construtor, a sta costa, ten dereifo a sacar copias dos documentos
intfegrantes do Proxecto.

1.1.1.13. Subministro de materiais

Especificarase no Contrato a responsabilidade que poida caber ao Construtor
por retraso no prazo de terminacidén ou en prazos parciais, Como consecuencia
de deficiencias ou faltas nos subministracions.

1.1.1.14. Achados

O Promotor reservase a posesion das antiglidades, obxectos de arte ou
substancias minerais empregables que se atopen nas escavacions e demolicions
practicadas nos seus terreos ou edificacions. O Construtor deberd empregar,
para extraelos, todas as precaucions que se indiquen por parte do Director de
Obra.

O Promotor abonard ao Construtor o exceso de obras ou gastos especiais que
estes fraballos ocasionen, sempre que estean debidamente xustificados e
aceptados polo Director de obra.

1.1.1.15. Causas de rescision do contfrato de obra
Considerardn causas suficientes de recesidon de contrato:

a. A morte ou incapacitacion do Construtor
b. A quebra do Construtor
c. As alteracions do contfrato polas causas seguintes:

a. A modificacién do proxecto en tal forma que represente alteraciéns
fundamentais do mesmo xuizo do Director de Obra e, en calquera caso,
sempre que a variacion do Presuposto de Execucion Material, como
consecuencia destas modificacions, represente unha desviacion do 20%.

b. As modificaciéns de unidades de obra, sempre que representen variacions
en mdis ou en menos do 40% do proxecto orixinal, ou mdis dun 50% de
unidades de obra do proxecto reformado.

. ______________________________________________________________________________________________|
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d. A suspensidn de obra comezada, sempre que o prazo de suspension fora
excedido dun ano e, en todo caso, sempre que por causas alleas ao
Construtor non se de comezo & obra adxudicada dentro do prazo de tres
meses a partires da adxudicaciéon. Neste caso, a devolucion da fianza serd
automatica.

e. Que o Construtor non comece os tfraballos dentro do prazo sinalado no
contrato.

f. O incumprimento das condicidons do Contrato cando implique descoido ou
mala fe, con prexuizo dos intereses das obras.

g. O vencemento do prazo de execucion da obra.

h. O abandono da obra sen causas xustificadas.

i. A mala fe na execucién da obra.

j. A demora inxustificada na execuciéon do replanteo.

1.1.1.16. Efectos de rescision del contrato de obra

A resolucién do contrato dard lugar & comprobacién, medicién e liquidacion
das obras realizadas segundo o proxecto, fixando os saldos pertinentes a favor
ou en contra do contratista.

Se a comprobacion do replanteo se atrasase inxustificadamente, dando lugar &
resolucién do contrato, o contratista sé terd dereito por todos os conceptos a
unha indemnizacién equivalente ao 2 por cento do prezo de adxudicacion,
impostos excluidos.

No caso de desistir antes do inicio das obras, ou de suspension do inicio das
mesmas por parte do promotor por un periodo superior a caftro meses, o
contratista terd dereito a percibir unha indemnizacién por todos os conceptos do
3 por cento do prezo de adxudicacion, excluidos impostos.

No caso de desistencia unha vez iniciada a execucidon das obras, ou de
suspension das obras iniciadas por un periodo superior a oito meses, o contratista
terd dereito para todos os conceptos ao 6 por 100 do prezo de adxudicacion do
contrato das obras deixadas como beneficio industrial, excluidos impostos.

1.1.1.17. Omisions: Boa fe

As relaciéns entre o Promotor e o Construtor, regulada polo presente Prego de
Condicions e a documentacidn complementaria, presentan a prestacion dun
servizo ao Promotor por parte do Construtor mediante a execucidén dunha obra,
basedndose na BOA FE mutua por ambas partes, que pretenden beneficiarse
desta colaboracién sen ningun tipo de prexuizo. Por este motivo, as relacion
entre ambas partes e as omisibns que poidan existir neste Prego e a
documentacion complementaria do proxecto e da obra, entenderase sempre
suplidas pola boa fe das partes, que as subsanardn debidamente co fin de
conseguir unha axeitada calidade final da obra.

. ______________________________________________________________________________________________|
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1.1.2. Disposicions relativas a traballos, materiais € medios auxiliares

Describense as disposicions bdsicas a considerar na execucion das obras,
relativas aos traballos, materiais € medios auxiliares, asi como d&s recepcions dos
edificios obxecto do presente proxecto e as suas obras anexas.

1.1.2.1. Accesos e valados

Describense as disposicions bdsicas a considerar na execucion das obras,
relativas aos fraballos, materiais e medios auxiliares, asi como a recepcion do
edificio obxecto do presente proxecto e as sUas obras anexas.

1.1.2.2. Replanteo

A execucidon do contrato de obras comezard coa cerfificacion de
comprobacién do replanteo, no prazo de trinta dias contados desde a data da
sUa formalizacion.

O confratista iniciard o trazado das obras “in situ”, indicando as principais
referencias que se manterdn como base para posteriores replantexos parciais. As
devanditas obras consideraranse competencia do contratista e incluiranse na
sUa oferta econdmica.

Asi mesmo, someterd o trazado & aprobaciéon do director de execucion da obra
e, unha vez prestado o seu consentimento, elaborard a Acta de Inicio e
Replanteo da Obra acompanada dun plano de trazado definitivo, que deberd
ser aprobado polo director de obra. A deficiencia ou omision deste
procedemento responsabilidade do contratista.

1.1.2.3. Inicio de la obra y ritmo de execucion dos traballos

O Construtor dard comezo das obras no prazo especificado no respectivo
contrato, desenroldndose de maneira axeitada para que dentro dos periodos
parciais sinalados se realicen os traballos, de xeito que a execucién total se leve
a cabo dentro do prazo establecido no contrato.

Serd obrigacién do Construtor comunicar ao Director de obra o inicio das obras,
de forma fehaciente.

e preferiblemente por escrito, ao menos con tres dias de antelacion.

O Director de obra redactard o acta de comezo da obra e a subscricidon na
mesma obra xunta con

el, o dia de comezo dos traballos, o Promotor e o Construtor.

Para a formalizacidbn da acta de comezo da obra, o Director da Obra
comprobard que a obra existe

copa dos seguintes documentos:

e Proxecto de Execucidon, Anexos e modificacions

. ______________________________________________________________________________________________|
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Plan de seguridade e saude no traballo, e a sua acta de aprobacion por parte
do Coordinador de Seguridade e Saude durante a execucion dos traballos

e Licenza de obra outorgada polo Concello.

e Aviso previo & Autoridade laboral competente efectuado polo Promotor.

e Comunicacion de apertura de centro de traballo efectuada polo Construtor

e Outras autorizacions, permisos e licencias que lle sexan perceptivas por outras
administraciéns

e Libro de Ordes e Asistencias

e Libro de Incidencias

A data do acta de comezo de obra marca o inicio dos prazos parciais e total da
execucion da

obra.

1.1.2.4. Orde dos traballos

En xeral, a determinacion do orde dos traballos é facultade da contrata, salvo
agueles casos en que, por circunstancias de orde técnico, estime conveniente a
sUa variacion ao Director de Obra.

1.1.2.5. Facilidades para outros contratistas

De acordo co que requira o Director de Obra, o Construtor dard todas as
faciidades razoables para a redlizacidon dos traballos que lle sexan
encomendados aos Subcontratistas ou outros Construtores que intervenan na
execucion da obra. Todo elo sen prexuizo das compensacidons econdmicas a
que fora lugar pola utilizacion dos medios auxiliares ou os subministracions de
enerxia ou outros conceptos. En caso de litixio, todos eles axustaranse ao que
resolva a Direccién Facultativa..

1.1.2.6. Ampliacion do proxecto por causas imprevistas ou de forza maior
Cando sexa preciso por motivo imprevisto ou por calquera accidente ampliar o
Proxecto, non se interromperan os traballos, continudndose seguindo as
instrucions dadas polo Arquitecto Técnico redactor do proxecto e a Direccion
Facultativa en tanto se formula ou se framita o Proxecto Reformado. O
Construtor estd obrigado a realizar co seu persoal e os seus materiais canto a
Direccion Facultativa dispona para apeos, apuntamento, derribas, recalzos ou
calguera outra obra de cardcter urxente, anticipando de momento este servizo,
cuxo importe lle serd consignado nun presuposto adicional ou abonado
directamente, de acordo co que se convena.

1.1.2.7. Interpretacions, aclaraciéons e modificacions do proxecto
O Construtor poderd requirir o Director de Obra as aclaraciéns que precisen para
a correcta interpretacién e execucidén da obra proxectada.

Cando se tfrate de interpretar, aclarar ou modificar preceptos dos Pregos de
condiciéns ou indicaciéns dos planos, ordes e instrucidns correspondentes,
|
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comunicaranse necesariamente por escrito ao Construtor, estando este a sua
vez obrigado a devolver os orixinais ou as copias, subscribindo ca sua firma o
enterado, que figurard a pe de tédalas ordes, avisos e instrucions que reciba o
Director de Obra.

Calquera reclamacién que crea oportuno facer o Construtor en confra das
disposiciéns tomadas pola Direccidon Facultativa, haberd que dirixila, dentro do
prazo de tres dds, a quen a mandara, o cal dard o correspondente recibo, se
este o solicitase.

1.1.2.8. Prérroga por causa de forza maior

Se, por causa de forza maior ou independentemente da vontade do Construtor,
este non puidese comezar as obras, tivese que suspendelas ou non lle fora
posible rematalas nos prazos prefixados, outorgardselle unha prérroga
proporcionada para o seu cumprimento, previo informe favorable do Director de
Obra. Para elo, o Construtor expord, en escrito dirixido ao Director de Obra,
causa que impide a execucion ou a marcha dos traballos e o retraso que por elo
orixinariase nos prazos acordados, razoando debidamente a prérroga que por
dita causa solicita.

Terdn a condicion de causa maior os seguintes:

e Incendios provocados pola electricidade atmosférica.

e Fendmenos naturais con efectos catastréficos, como maremotos, terremotos,
erupciéns volcdnicas, movementos do terreo, tormentas maritimas,
inundaciéns ou similares.

e As destrucions provocadas con violencia en tempo de guerra, roubos
tumultuosos ou graves trastornos da orde publica.

1.1.2.9. Responsabilidade da direccién facultativa no retraso da obra

O confratista non poderd ser escusado por incumprir 0s prazos de obra
estipulados, alegando como causa a falta de planos ou encomendas da
direccion facultativa, agds no caso en que, solicitdndoo por escrito, non fora
achegado.

1.1.2.10. Traballos defectuosos

O conftratista debe empregar os materiais que cumpran as condicions esixidas
nas “Condiciéns xerais e particulares de indoles Técnica” do Prego de
Condiciéns e realizard todos e cada un dos traballos contratados de acordo co
especificado tamén en dito documento.

Por elo, e ata que tena lugar a recepcion definitiva do edificio, é responsable da
execucion dos traballos que contrataron e das faltas e defectos que nestes
poidan existir pola sua mala execucidn ou pola deficiente calidade dos materiais
empregados ou aparatos colocados, sen que se exonere de responsabilidade o
control que compete ao Arquitecto Técnico, nin tampouco o feito de que estes

. ______________________________________________________________________________________________|
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traballos foran valorados nas certificacions parciais de obra, que sempre se
entenderdn estendidas e abonadas a boa conta.

Como consecuencia do anteriormente expresado, cando o Arquitecto Técnico
advirta de vicios ou defectos nos fraballos executados, ou que os materiais
empregados ou os aparatos colocados non rednan as condicidons preceptuadas,
Xa sexa no curso da execucion dos traballos, ou finalizados estes, e antes de
verificarse a recepcion definitiva da obra, poderase disponer que as partes
defectuosas sexan demolidas e reconstruidas de acordo co contratado, e todo
elo a expensas da confrata. Se esta non estimase xusta a decisién e se negase a
demolicion e reconstrucion ordenadas, plantarase a cuestion ante o Arquitecto
Técnico redactor do proxecto, quen o resolverd.

1.1.2.11. Responsabilidade por vicios ocultos

O contratista € o Unico responsable dos vicios ocultos e dos defectos da
construcién, durante a execucion das obras e o periodo de garantia, ata os
prazos prescritos despois da terminacion das obras na vixente LOE, aparte de
outras responsabilidades legais ou de calquera indole que podan derivarse.

Se a obra se arruinase ou sufrise un deterioro grave incompatible coa sua funcién
despois do vencemento do prazo de garantia por vicios ocultos na construcion,
por incumprimento do contrato por parte do contratista, este responderd dos
danos e prexuizos que se produzan ou se manifesten durante un periodo de
quince anos desde a recepcion da obra.

Asi mesmo, o confratista responderd durante o dito prazo dos danos materiais
causados na obra por vicios ou defectos que afecten a cimentacion, soportes,
vigas, forxados, muros de carga ou oufros elementos estruturais, e que
comprometan directamente a resistencia mecdnica e a estabilidade da
construcion, contada desde a data de recepcion da obra sen reservas ou desde
a subsanacion destas.

Se o Director de Obra tivese fundadas razdns para crer na existencia de vicios
ocultos de construcién nas obras executadas, ordenard, cando estime oportuno,
realizar antes da recepcidén definitiva os ensaios, destrutivos ou non, que
considere necesario para reconecer ou diagnosticar os traballos que suponan
defectuosos.

O Construtor derribard, e reconstruird posteriormente ao seu cargo, todas as
unidades de obra mal executadas, as suas consecuencias, danos e prexuizo,
non pudendo eludir a sua responsabilidade polo feito que o Director de Obra o
eximese ou reconecese con anterioridade, ou fora conformada ou abandonada
unha parte ou a totalidade das obras mal executades.

. ______________________________________________________________________________________________|
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1.1.2.12. Procedencia de materiais, aparatos e equipos

O conftratista ten liberdade de proverse dos materiais, aparatos e equipos de
tddalas clases onde considere oportuno e conveniente para os seus intereses,
excepto en aqueles casos nos que se preceptle unha procedencia e
caracteristicas especificas no proxecto. Obrigatoriamente, e antes de proceder
Qo seu emprego, provision e posta en obra, o contratista deberd presentar ao
Director de Obra unha lista completa dos materiais, aparatos e equipos que vaia
a empregar, na que se especifiqguen todas as indicacions sobre as suas
caracteristicas técnicas, marcas, calidades, procedencia e idoneidade de cada
un deles.

1.1.2.13. Presentacion de mostras
A peticidon do Director de Obra, o contratista presentard as mostras dos materiais,
aparatos e equipos, sempre ca anfelacion prevista en calendario de obra.

1.1.2.14. Materiais, aparatos y equipos defectuosos

Cando os materiais, elementos de instalaciéns ou aparatos non fosen de
calidade prescrita neste Prego, ou non tiveran a preparacion nel esixida ou, en
fin, cando a falta de prescricidéns formais daquel, se reconecera ou demostrara
gue non eran axeitados para o seu obxecto, o Arquitecto Técnico redactor do
proxecto e director de obra, dard orde ao contratista de substituilos por outros
que satisfagan as condiciéns ou enchan o obxecto a que se destine.

Se aos quince dias de recibir o contratista orde de que retire os materiais que
non estean en condicidéns, non fora cumprida, poderd facelo a Propiedade
cargando os gastos & contrata.

Se os materiais, elementos de instalacions ou aparatos foran defectuosos, pero
aceptables a xuizo do Arquitecto Técnico, recibiranse pero coa rebaixa do prezo
gue aquel determine, a non ser que o contratista prefira substituilos por outros en
condicions.

1.1.2.15. Gastos ocasionados por probas e ensaios
Todolos gastos orixinados polas probas e ensaios de materiais ou elementos que
infervenan na execucion das obras correrdn a cargo e conta do contratista.

Todo ensaio que non resulte satisfactorio, non se realice por omision do
contratista, ou que non ofreza as suficientes garantias, poderd comezarse
novamente ou realizarse novos ensaios ou probas especificadas no proxecto, a
cargo e conta do contratista e ca penalizacién correspondente, asi como todas
as obras complementarias a que puideran dar lugar calquera dos supostos
anteriormente citados e que o Director da Obra considere necesarios.

1.1.2.16. Limpeza das obras
E obrigacion do contratista manter limpas as obras e as stas proximidades tanto

de escombros como de materiais sobrantes, retirar as instalacions provisionais
]
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que non sexan necesarias, asi como executar tédolos tfraballos e adoptar as
medidas que sexan apropiadas para que a obra presente bo aspecto.

1.1.2.17. Obras sen prescricions explicitas

Na execucion de traballos que pertencen &G construcién das obras, e para os
cales non existan prescricions consignadas explicitamente neste Prego nin na
restante documentacion do proxecto, o contratista atenderase, en primeiro
termo, &s instrucions que dite a direccion facultativa e, en segundo lugar, &s
normas e prdacticas da boa construcién.

1.1.3. Disposicions das recepcions de edificios e obras anexas

1.1.3.1. Consideracions de cardcter xeral

A recepcion da obra é o acto polo cal o contratista concluida esta, fai entrega
da mesma ao promotor e é aceptada por este. Poderd realizarse con ou sen
reservas e deberd abarcar a totalidade da obra ou fases completas e
terminadas da mesma, cando asi se acorde polas partes.

A recepcion deberd consignarse nunha acta firmada, polo menos, polo
promotor e o confratista, e na mesma farase constar:

e As partes que intfervenen

e A data do certificado final da totalidade da obra ou da fase completa e
rematada da mesma.

e O custo final da execucidon material da obra.

e A declaracién da recepcion da obra con ou sen reservas, especificando, no
seu caso, de maneira obxectiva, o prazo no que deberdn quedar arranxados
os defectos observados.

e Unha vez arranxados os mesmos, farase constar nun acta aparte, subscrita
polos asinantes da recepcion.

e As garantias que, no seu caso, se esixan ao construtor para asegurar as suas
responsabilidades.

e Axuntarase ao certificado final de obra subscrito polo director de obra e a
documentaciéon xustificativa do control de calidade realizado.

O promotor poderd rexeitar a recepcion da obra por considerar que a mesma
non estd rematada ou que non se adecuUe ds condicidons contractuais. En todo
caso, o rexeitamento deberd ser motivado por escrito no acta, na que se fixard o
NOVO prazo para realizar a recepcion.

Salvo pacto expreso en contrario, a recepcién da obra terd lugar dentro dos
trinta dias seguintes a data da sua terminacion, acreditada no certificado final
de obra, prazo que se contard a partir da notificacion efectuada por escrito ao
promotor. A recepcidn entenderase tacitamente producida se transcorridos
trinta dias dende a data indicada o promotor non puxera de manifesto reservas
ou rexeitamento motivado polo escrito.

. ______________________________________________________________________________________________|
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O computo dos prazos de responsabilidade e garantia serdn establecidos na
LOE e iniciarase a partires da data en que se subscriba a acta de recepcion, ou
cando se entenda esta tacitamente producida segundo o previsto no apartado
anterior.

1.1.3.2. Recepcién provisional

Trinta dias antes de dar por finalizadas as obras, comunicard o Director de Obra
ao Promotor ou Propiedade a proximidade da sUa terminacion a fin de convir o
acto da Recepcion Provisional.

Estas realizaranse coa intervencion da Propiedade, do Contrafista e do
Arquitecto Técnico. Convocarase tamén aos restantes técnicos que, no seu
caso, intervineran na direccion con funcidn propia en aspectos parciais ou
unidades especializadas.

Practicado un detido reconecemento das obras, estenderase unha acta con
tanto exemplares como intervenientes e firmados por todos eles. Dende esta
data empezard a correr o prazo de garantia, se as obras non se atopasen en
estado de ser admitidas. Seguidamente, o Técnico Director de Obra estenderd o
correspondente Certificado de Final de Obra.

Cando as obras non se atopen en estado de ser recibidas, farase constar no
acta e darase ao Contratista as oportunas instruciéns para remediar os defectos
observados, fixando un prazo para resolvelos, expirado o cal, efectuarase un
novo reconecemento a fin de proceder & recepcion provisional da obra. Se o
Conftratista non cumprira, poderd declarase resolto o contrato con perdida da
flanza

1.1.3.3. Documentacion final de la obra

O Director de Execucion da Obra, asistido polo contratista e os técnicos que
intervineron na obra, elaborard a documentacién final dos fraballos, que lle
facilitard ao promotor, cos pregos e contidos previstos pola lexislacion vixente.
Esta documentacion inclUe o Manual de uso e mantemento do edificio.

1.1.3.4. Mediciéon definitiva e liquidacion provisional de la obra

Recibidas provisionalmente as obra, procederase inmediatamente polo
Arquitecto Técnico a sUa medicion definitiva, coa precisa asistencia do
Conftratista ou do seu representante. Estenderase a oportuna certificacién por
triplicado que, aprobada polo Arquitecto Técnico redactor do proxecto ca sua
sinatura, servird para o abono pola Propiedade do saldo resultante salvo
cantfidade refida en concepto de fianza.

1.1.3.5. Prazo de garantia
O prazo de garantia deberd estar estipulado no contrato privado e, en todo
Ccaso, nunca poderd ser inferior a un ano salvo casos especidais.

. ______________________________________________________________________________________________|
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No prazo de quince dias anteriores ao cumprimento do prazo de garantia, a
direccion do proxecto, de oficio ou por instancia do contratista, redactard un
informe sobre o estado das obras.

Se o informe fose favorable, o contratfista quedard exonerado de toda
responsabilidade, procedendo & devolucidn ou cancelacion da garantia, &
liquidacion do contrato e, se € o caso, ao pagamento das obrigas pendentes
que deberdn efectuarse no prazo de sesenta dias.

No caso de que o informe non fose favorable e os defectos observados se
deban a deficiencias na execucién da obra, a direccion facultativa procederd
a ditar as oportunas instrucidns ao contratista para a sua debida reparacion,
concedéndolle un prazo durante o cal continuard encargado da conservaciéon
das obras, sen dereito a percibir cantidade ningunha pola ampliacién do prazo
de garantia.

1.1.3.6. Conservacion das obras recibidas provisionalmente
Os gastos de conservacion durante o prazo de garantia comprendido entre as
recepcions provisional e definitiva, correradn a cargo do confratista.

Se o edificio fose ocupado ou empregado antes da recepcidén definitiva, a
garderia, limpeza e reparaciéons causadas polo uso correrdn a cargo do
propietario e as reparaciéns por vicios de obra ou por defectos nas instalacions,
serdn a cargo da contrata.

1.1.3.7. Recepcioén definitiva

A recepcion definitiva verificarase despois de transcorrido o prazo de garantia
en igual forma e cas mesmas formalidades que a provisional, a partir de cuxa
data rematard a obrigacion do Construtor de arranxar ao seu cargo aqueles
danos inherentes & normal conservacién dos edificios e quedardn sé subsistentes
todas as responsabilidades que puideran alcanzarlle por vicios da construcién.

1.1.3.8. Prérroga do prazo de garantia

Se ao proceder ao reconecemento para a recepcién definitiva da obra, non se
atopase esta nas condicidns debidas, aprazarase dita recepcion definitiva e o
Director de Obra marcard ao Contratista os prazos e formas en que deberdn
realizarse as obras necesarias e, de non efectuarse dentro de aqueles, poderd
resolverse o confrato coa perda da fianza.

1.1.3.9. Recepciéns de fraballos cuxa contrata fose rescindida

No caso de resolucidn do contrato, o Contratista vird obrigado a refirar, nun
prazo que se fixe no Prego de Condicions Particulares, a maquinaria, medios
auxiliares, instalacions, etc., a resolver os subcontratos que tivese concertados e
a deixar a obra en condicidéns de ser renovada por outra empresa.

. ______________________________________________________________________________________________|
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As obras e traballos rematados por completo recibiranse provisionalmente cos
trdmites establecidos neste Prego de Condiciéons. Transcorrido o prazo de
garantia recibiranse definitivamente segundo o disposto neste Prego.

Para as obras e fraballos non determinados pero aceptables a xuizo do Director
de Obra, efectuarase unha soa e definitiva recepcion.

1.2. Disposicions Facultativas

1.2.1. Definicién, atribucidns e obrigacions dos axentes da edificacion
As atribucidons dos distintos axentes implicados na edificacion son as reguladas
pola “Lei 38/1999. Lei de Ordenacion da Edificacion™.

Enténdese por axentes da edificacion todas as persoas, fisicas ou xuridicas, que
infervenen no proceso de edificacion. As suas obrigas venen determinadas polo
disposto na ‘“Lei 38/1999. Lei de Ordenacidén da Edificacion” e demais
disposiciéons que resulten de aplicacion e polo contrato que orixina a sUa
intervencion.

As definicions e funcidns dos axentes que intervenen na edificacion recdllense no
capitulo Il *Axentes da edificacion”, tendo en conta:

1.2.1.1. O promotor

E a persoa fisica ou xuridica, publica ou privada, que individual ou
colectivamente decide, promove, programa e financia con recursos propios ou
alleos as obras de edificacion para si ou para a sua posterior venda, entrega ou
cesion a terceiros baixo calquera titulo.

Asume a iniciativa de todo o proceso de edificacion, promovendo a xestion
necesaria para a realizacion da obra inicialmente proxectada, e faise cargo de
todos os custos necesarios.

Segundo a lexislaciéon vixente, a figura do promotor tamén se equipara & de
xestor de sociedades cooperativas, comunidades de propietarios, ou outras
andlogas que asumen a xestion econdmica da edificicacion.

Cando as administracions publicas e os organismos suxeitos & lexislacion de
contratos das administracidns pUblicas actien como promotores, rexeranse pola
“Lei 9/2017. Lei de confratos do sector publico” e, no non contemplado nela,
polo disposto na “Lei 38/1999. Lei de Ordenacién da Edificacion”.

1.2.1.2. O proxectista
E o axente quen, por orde do promotor e con suxeicion & normativa técnica e
urbanistica correspondente, elabora o proxecto.

Outros técnicos poderdn redactar proxectos parciais do proxecto, ou partes que
o complementen, en coordinacidon co autor do proxecto.

Cando o proxecto se desenvolva ou finalice mediante proxectos parciais ou
outros documentos técnicos segundo o previsto na ‘“Lei 38/1999. Lei de
[ - - - - - - - - - - -~ - -~ - - ]
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Ordenacién da Edificacion”, cada proxectista asumird a titularidade do seu
proxecto.

1.2.1.3. O construtor ou contratista

E o axente que asume, confractualmente ante o promotor, o compromiso de
executar con medios humanos e materiais, propios ou externos, as obras ou
parte delas obxecto do Proxecto e do Contrato de Obras.

CABE EFECTURAR ESPECIAL MENCION DE QUE A LEI SINALA O CONTRATISTA XERAL
DAS OBRAS COMO EXPRESAMENTE RESPONSABLE DOS DEFECTOS OU DEFECTOS
DE CONSTRUCCION, SEN PREXUZO DO DEREITO DE REPETICION DESTE CARA AOS
SUBCONTRATISTAS.

1.2.1.4. O director de obra

E o axente quen, formando parte da direccidn do proxecto, dirixe o
desenvolvemento da obra nos aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos e
ambientais, de acordo co proxecto que a define, a licenza de obra e demais
autorizacions preceptivas, e as condicions. do contrato, co fin de garantir a sua
adecuacioén ao fin proposto.

Outros técnicos poderdn dirixir as obras de proxectos parciais, baixo «
coordinacién do director de obra.

1.2.1.5. O director da execucion da obra

E o axente que, formando parte da direccién do proxecto, asume a funcién
técnica de dirixir a Execucion Material da Obra e de controlar cualitativa e
cuantitativamente a construcion e a calidade do edificado. Para iso, o estudo e
andlise previos do proxecto de execucidén é requisito imprescindible unha vez
redactado polo director de obra, procedendo a solicitar, con cardcter previo ao
inicio das obras, todas aquelas aclaraciéns, correccidns ou documentos
complementarios que, dentro da sua competencias e facultades legais,
considere necesarios para poder dirixir a execucion das mesmas de forma
solvente.

1.2.1.6. As entidades e laboratorios de control de calidade da edificacion
Son enfidades de control de calidade da edificacion aquelas habilitadas para
prestar asistencia técnica na comprobacion da calidade do proxecto, dos
materiais e da execucion da obra e das suas instalacidns de acordo co proxecto
e a normativa aplicable.

Os laboratorios de ensaios para o control da calidade da edificacién son
aqgueles habilitados para prestar asistencia técnica, mediante a realizacién de
ensaios ou probas de servizo dos materiais, sistemas ou instalacions dunha obra
de edificacion.
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1.2.1.7. Os subministradores de produtos
Considéranse subministradores de produtos os fabricantes, almacenistas,
importadores ou vendedores de produtos de construcion.

Enténdese por produto de construcidn aquel que se fabrica para a sua
incorporacion permanente nunha obra, incluindo materiais, elementos
semielaborados, componentes e obras ou parte destas, tanto rematadas como
en proceso de execucion.

1.2.2. Axentes que intervinen na obra

A relacion de axentes intervenientes pddese consultar na memoria descritiva do
proxecto.

1.2.3. Axentes en materia de seguridade e saude

A relacion de axentes intervenientes en materia de seguridade e salde pddese
consultar na memoria descritiva do proxecto.

1.2.4. Axentes en materia de xestion de residuos
A relacion de axentes intervenientes na xestion de residuos pddese consultar no
Estudo de Xestidon de Residuos de Construcion e Demolicion.

1.2.5. A direccién facultativa

A direccion facultativa estd formada pola Direccidon de Obras e a Direccidon de
Execucién de Obras. O Coordinador de Seguridade e Saude integrarase na
direccion facultativa na fase de execucidon da obra, no caso de que a dita
misién fose adxudicada a un doutor distinto aos anteriores.

Representa tecnicamente os intereses do promotor durante a execucién da
obra, dirixindo o proceso construtivo en funcidon das atribucidns profesionais de
cada técnico participante.

1.2.6. Visitas facultativas

Son as readlizados & obra de forma conxunta ou individual por algun dos
membros que integran a direccion facultativa. A intensidade e o nUmero de
visitas dependerd das tarefas que tena cada axente, podendo variar en funcién
dos requisitos especificos e da maior ou menor esixencia presencial que para o
efecto se requira ao técnico en cada caso e segundo cada unha das fases da
obra. Deben adaptarse ao proceso loxico de construciéon, podendo coincidir ou
non na obra os axentes en funcidn da fase concreta que se desenvolva en cada
momento e da tarefa que se lle esixa a cada un.

1.2.7. Obrigacions dos axentes intervenientes
As obrigas dos axentes implicados na edificacién son as recollidas na “Lei
38/1999. Lei de Ordenacién da Edificacion” e demais lexislacion aplicable.
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1.2.7.1. O promotor

Son obrigaciéns do promotor:

e Ostentar sobre o solar a titularidade dun dereito que lle faculte para construir
nel.

e Facilitar a documentacion e informacion previa necesaria para a redaccion
do proxecto, asi como a autorizar ao director de obra as posteriores
modificacions do mesmo.

e Xestionar e obter as preceptivas licencias e autorizacidons administrativas, asi
como subscribir o acta de recepcion de obra.

e Designar ao Coordinador de Seguridade e Saude para o proxecto e a
execucion da obra.

e Subscribir os seguros previstos na Lei de Ordenacién da Edificacion.

Entregar ao adquirinte, no seu caso, a documentacion de obra executada, ou
calguera outro documento exixible polas Administracions competentes.

e Calquera outro requisito municipal, autondmico ou estatal.

1.2.7.2. O proxectista

As sUas obrigaciéns son:

e Estar en posesion da titulacion académica e profesional habilitante de
arquitecto, arquitecto técnico ou enxeneiro técnico, segundo corresponda, e
cumprir as condicions exixibles para o exercicio da profesion. No caso de
persoas xuridicas, designar ao técnico redactor do proxecto que tena a
titulacion profesional habilitante.

e Redactar o proxecto conforme & normativa vixente e ao que se estableza no
confrato e entregalo, cos visados que no seu caso foran preceptivos.

e Acordar, no seu caso, co promotor a contratacién de colaboradores parciais.

1.2.7.3. O construtor ou confratista

Son obrigaciéns do construtor:

e Executar a obra con suxeicidn ao proxecto, & lexislacidn aplicable e as
instrucions do director de obra , ao fin de alcanzar a calidade esixida no
proxecto.

e Ter a titulacion ou capacitacion profesional que habilita para o cumprimento
das condiciéns exixibles para actuar como construtor.

e Nomear ao xefe de obra que asumird a representacion técnica do construtor
en obra e que pola sua titulacidn ou experiencia deberd ter a capacitacion
axeitada de acordo cas caracteristicas e complexidade da obra.

e Asignar & obra os medios humanos e materiais que a sUa importancia requira.
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e Organizar os fraballos de construcion, redactando os plans de obra que se
necesiten e proxectando ou autorizando as instalacions provisionais € medios
auxiliares da obra.

e Elaborar o Plan de Seguridade e Saude da obra en aplicaciéon do Estudo
correspondente, e disponer, en todo caso, a execucidon das medidas
preventivas, velando polo seu cumprimento e pola observancia da normativa
vixente en materia de Seguridade e Saude no fraballo.

e Atender as indicacions e cumprir as instruciéns do Coordinador en materia de
seguridade e salde durante a execucidon da obra, e no seu caso da
direccion facultativa, neste caso, o director de obra.

Formalizar as subcontratacions de determinadas partes ou instalacions da obra
dentro dos limites establecidos no contrato.

e Asinar o acta de traza ou de comezo e o acta de recepcion da obra.

e Ordenar e dirixir a