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RECOMENDACIONES DEL COLEGIO DE ARQUITECTOS DE CATALUNYA PARA LA CONTRATACIÓN DE ARQUITECTOS.











PREÁMBULO





La derogación parcial del Decreto 2.512/1977 de 17 de junio que durante los últimos 20 años ha sido el instrumento básico para la contratación de los arquitectos, y para la determinación de sus honorarios, así como la paulatina revisión de las intervenciones colegiales en esta materia, hace necesario el presente documento de recomendaciones que el arquitecto deberá tener presente en el momento de su contratación.





Con carácter complementario a un modelo de contrato tipo que recoja los supuestos mas habituales, y a unas tarifas orientativas que puedan servir simultáneamente para fijar el marco de referencia a efectos de determinar las cuotas colegiales parece oportuno exponer unas bases ,criterios o recomendaciones que ayuden al arquitecto a un mejor conocimiento de una materia que tradicionalmente había sido resuelta en el marco de las relaciones colegiales, y que a partir de ahora, deberá resolver cada arquitecto con su cliente.





La tarifa libre, tiene sus limitaciones en el marco del reformado Art.2.1 de la Ley de Colegios Profesionales Estatal, con rango de legislacion básica y que se remite a la Ley de Defensa de la Competencia y a la Ley sobre Competencia Desleal. Por otra parte, las normas deontológicas tienen plena vigencia en todo aquello que no contravienen lo dispuesto en la nueva Ley. Los arquitectos, han de considerar estas limitaciones a efectos de no verse sometidos a sanciones deontológicas o denuncias ante el Tribunal de la Competencia. Estas Leyes, están desarrolladas, además en otras disposiciones con rango de Ley o de Decreto, de carácter estatal o autonómico, que afectan a temas como la protección de los consumidores y usuarios, la publicidad engañosa, la prestación de servicios, etc.





El presente documento, se considera de interés por un igual para el arquitecto y para el cliente y trata de preservar un modelo de relación normal entre ambos.








=============
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I.-LOS CONTRATANTES





El contrato entre el arquitecto y su cliente, contendrá las referencias habituales es todo tipo de contrato, es decir:





a)Los datos personales del cliente, nombre, domicilio, identificación fiscal, y cualquier otro que pueda resultar de interés. Si es persona juridica, el nombre, domicilio, identificación fiscal, datos del notario y del Registro Mercantil, etc., así como los datos personales de la persona que la represente, nombre, domicilio, identificación fiscal, cargo, datos de su apoderamiento, notario, Registro Mercantil, etc. Si no se tiene constancia fehaciente de estos datos, se recomienda hacer constar que la persona firmante responde de su veracidad.





b)Los datos personales del arquitecto o arquitectos, nombre, domicilio, identificación fiscal, identificación colegial y cualquier otro que pueda considerarse de interés.





c)En el caso de que el arquitecto actúe bajo cualquier formula societaria, deberán identificarse los datos de la sociedad y del firmante de forma idéntica a la señalada para el cliente.





d)En el caso de varios arquitecto o de actuar bajo cualquier formula societaria, deberá precisarse el grado de participación en el trabajo de cada uno de los intervinientes, especificando, en su caso el ámbito del trabajo encomendado.








==========
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II.-LOS ANTECEDENTES





Se describirán y se harán constar los antecedentes básicos que informan el contrato:





a)Tipo y alcance del trabajo encomendado con la máxima precisión posible.





	b)Emplazamiento





	c)Otros datos de interés





d)Nombre del Aparejador o Arquitecto Tecnico, que deba intervenir en la dirección de obra y caso de no conocerse, el compromiso del cliente de comunicarlo al arquitecto antes del inicio de la obra.





e)Datos de los colaboradores técnicos del arquitecto, y en su caso, la distribución de tareas y responsabilidades asignadas.





f)Nombre del contratista o contratistas, y caso de no conocerse, el compromiso del cliente de comunicarlo al arquitecto antes del inicio de la obra.





g)Compromiso del arquitecto a remitir copia del contrato al Colegio para su archivo, bajo el compromiso de confidencialidad y solo a efectos del control deontológico colegial y con el compromiso del Colegio de certificar su contenido a requerimiento del arquitecto depositante. El archivo de este documento en el Colegio supone para el arquitecto una garantía similar a la que pudiera obtenerse de protocolizarse el documento por fedatario publico. El arquitecto ha de tener en cuenta que la confidencialidad esta sujeto a los limites que puede imponer la autoridad judicial. En muchos casos podrá tener interés a efectos de acreditar los honorarios ante cualquier investigación fiscal. También puede resultar útil para delimitar el ámbito de las responsabilidades fijadas contractualmente.





h)Compromiso del arquitecto de remitir al Colegio la ficha de características que este tenga institucionalizada a efectos de estimar las cuotas colegiales. Puede ser recomendable hacer constar que se remitirá copia de la misma al cliente para su conocimiento. En todo caso cabe señalar, que el Colegio esta facultado para recabar de los colegiados dicha información.





i)Constancia expresa de que el contrato se basa en una relación de confianza, en la que cada parte trata de beneficiarse de la misma, sin perjudicar a la otra, y que caso de romperse esta relación de confianza las condiciones de dicha ruptura se regularan por las estipulaciones del contrato. Entendemos que el arquitecto ha de asumir que este es el tipo de contrato que en todo caso le une con su cliente.


�



III.-LAS ESTIPULACIONES DEL CONTRATO.








1. ALCANCE DEL ENCARGO.





Procederá una descripción detallada del trabajo encomendado. A titulo enunciativo se señalan los datos principales que deberían figurar en el contrato:





a)Alcance del encargo: (proyecto completo, anteproyecto proyecto básico, proyecto de ejecución, dirección de obra, o misión completa, trabajos de decoración interior o exterior, trabajos de diseño, jardinería, derribo de edificaciones, calculo de cimentaciones o estructuras, esquemas de determinadas instalaciones, calculo detallado de determinadas instalaciones, dirección de obra de determinadas instalaciones, plan general, normas subsidsiarias, delimitación de suelo urbano, plan parcial, plan especial, estudio de detalle, proyecto de urbanización, dirección de urbanización, proyecto de parcelación, proyecto de reparcelacion, proyecto de compensación, proyecto de reparcelacion, proyecto de expropiación, deslinde, replanteo, medición, levantamiento de planos, informe, dictamen, peritación, certificado, arbitraje, mantenimiento de edificios, gestión y administración inmobiliaria, expediente de legalización, gestiones de tramitación de la licencia de obras, gestiones de tramitación de viviendas en régimen de protección, otro tipo de gestiones, etc.etc.)





b)Definición del ámbito de cada uno de los tipos de trabajo. Para ello puede hacerse expresa referencia al Decreto 2512/77, o detallar sus contenidos.





c)Partes del trabajo que aun siendo de competencia del arquitecto quedan excluidos del encargo (calculo y dirección de cimentación, de estructura, de determinadas instalaciones, etc). Se hará constar que estos trabajos serán encargados directamente a otro tecnico legalmente competente.





d)Por no ser competencia del arquitecto, se recomienda hacer constar que el calculo y dirección de obra de las instalaciones de los aparatos elevadores no la asume el arquitecto. La razon de ello es que esta el la única instalación para la que el arquitecto no es competente y necesariamente ha de ser asumida por un Ingeniero o Ingeniero Tecnico.





2.-CONDICIONANTES DEL ENCARGO





Se recomienda definir en el contrato cuales son los condicionantes del encargo, como por ejemplo:





a)Cual es la tipología especifica del encargo (usos determinantes o preferentes, tamaño o disposición preferente de las viviendas, programa básico, etc.)





b)Cuales son las revisiones sobre materiales, tipos de acabado y sistemas constructivos a utilizar, en el marco de lo exigible por las Normas. 





c)En los casos de materiales o técnicas no definidas, se hará constar que deberá conciliarse la libertad e independencia del arquitecto en su ejercicio profesional con los intereses personales, económicos o comerciales del cliente.





d)Bajo que condiciones es obligación del arquitecto, aceptar las intervenciones de control de proyecto y dirección de obra, como puedan ser los visados de calidad o los controles técnicos que impongan las compañías de seguros durante la ejecución de la obra.








3.-COLABORADORES





Se hará constar:





a)Los colaboradores a cargo del arquitecto ( por ejemplo, calculistas de estructuras , determinadas instalaciones, etc.)





b)Los colaboradores a cargo del promotor (por ejemplo: empresa encargada de los estudios geotécnicos, trabajos topográficos, programas de control de calidad, ingenierias de control o legalización de determinadas instalaciones, ensayos de laboratorio, proyecto de seguridad e higiene, etc.)








4.-DOCUMENTOS DEL TRABAJO





Se hará constar cuales serán los documentos que elaborara el arquitecto y los que no son necesarios o serán elaborados por otros técnicos u otras personas con cargo al cliente a tal efecto se recomienda:





a)Detallar lo maximo posible, indicando si los trabajos genéricos incluirán todos los documentos o se excluirán algunos (por ejemplo estado de mediciones, presupuesto detallado, cada una de las instalaciones y su nivel de definición, actas y planos de replanteo, plano del solar, medición del solar, manual de uso y mantenimiento, proyecto fiscal ajustado a la legislacion vigente, etc.)





b)Detallar el numero de copias, su formato, copias en papel vegetal, si se incluirá perspectiva o maqueta, etc.





c)Detallar los documentos a cargo del promotor (planos de venta, maquetas, perspectivas, cédula urbanística, plano topográfico, programa de control de calidad, ensayos de materiales, proyectos de legalización, proyectos de seguridad e higiene, etc.)








5.-MODIFICACIONES





Se hará constar:





a)Quien asumirá el costo de las modificaciones que sea necesario introducir en el trabajo por imposición administrativa. Lo mas habitual es que estas modificaciones sean a cargo del arquitecto.





b)Quien asumirá el costo de las modificaciones que vengan impuestas por decisión del cliente, errores de medición no imputables al arquitecto, etc.. Lo mas habitual seria que el cliente asumiese estas modificaciones, en cuyo caso deberá fijarse como se minutaran (incremento en los honorarios, solo gastos acreditados, etc.)








6.-SITUACION URBANÍSTICA 





Se hará constar:





a)La situación urbanística de la finca.





b)En su caso la necesidad de realizar con carácter previo determinadas intervenciones urbanísticas (cambios de calificación o clasificación del suelo modificando planes generales, planes parciales, estudios de detalle, proyectos de urbanización total o parcial, etc.), indicando si estos trabajos forman parte del encargo o serán objeto de encargo independiente, y en tal caso cuales serán los honorarios. 





Esta estipulación se considera de gran importancia ante las responsabilidades que pueden provocar los errores en temas urbanísticos.








3.7.-INICIO DE OBRA Y  LICENCIA.





Se hará constar:





a)Que será obligación del cliente comunicar al arquitecto, el momento en que debe iniciar cada una de las fases del trabajo, y de modo muy especial la obligación de advertirle con la debida anticipación, del momento en que se inicie la obra. 





b)La obligación del cliente de facilitar al arquitecto, copia de la licencia y de las condiciones técnicas y urbanisticas que figuren en la misma, antes del inicio de la obra.








3.8. HONORARIOS.





El contrato especificara con detalle los honorarios que percibirá el arquitecto por su intervención. Se recomienda utilizar fórmulas claras y concretas que no puedan dar lugar a interpretaciones torticeras. Recomendamos para las obras de edificación la fijación de un porcentaje sobre una base de referencia lo mas objetiva posible. Señalamos a titulo enunciativo, y no exhaustivo, las fórmulas siguientes:





a)Porcentaje sobre el costo real de la obra.





b)Porcentaje sobre un costo convenido fijo o variable.





c)Aplicación de tarifas de referencia, como, por ejemplo, las del Decreto 2512/1977 aunque hayan sido derogadas, las tarifas orientativas o de referencia que establezca el Colegio para determinar las cuotas, etc.





d)Una cantidad por m2. de superficie construida.





e)Honorarios convenidos fijos o variables.





El contrato especificara, la remuneración detallada por cada uno de los trabajos encomendados a efectos de posible paralización de los mismos, rescisión de contrato, etc.





El contrato, en los casos de honorarios sujetos a variación por el transcurso del tiempo deberia fijar los criterios de revisión (IPC, formula polinómica, revista acreditada, índices colegiales, etc.)








9.-FORMA DE PAGO





El contrato especificara el sistema de pago a titulo de ejemplo señalamos los siguientes:





a)Con o sin provisión de fondos y forma de reducción o deducción de la misma.





b)Fraccionamiento del pago a la entrega de documentos. En este caso se fijara la descomposición por fases.





c)Forma de pago de los trabajos de dirección (por certificación, por meses, por fracciones fijas, etc)





10.-GARANTIAS





El contrato establecerá las garantías de pago. A titulo de ejemplo se señalan las siguientes:





a)Seguro de caución, señalándose quien asumirá las primas.





b)Manteniendo la provisión de fondos hasta la liquidación final.





c)Porcentaje sobre los honorarios que se entrega o deposita hasta la liquidación final.








11.-LIMITES DE LA LIBERTAD DE CONTRATACIÓN 





Se hará constar:





a)Que el arquitecto en todo momento ha de poder ejercer su profesión en el marco legal que le afecta, debiendo negarse  a admitir supuestos de infracción penal, civil o administrativa, incluyendo en esta ultima los supuestos de infracción deontológica y de modo especial las incompatibilidades que le afecten.





b)Que los limites mínimos y máximos de la libertad económica de contratación serán los que dimanan de la Ley sobre Defensa de la Competencia y la Ley sobre Competencia Desleal, de acuerdo con lo establecido con carácter de legislacion básica en el articulo 2.1. de la Ley 2/1974 de 13 de febrero, reguladora de los Colegios Profesionales, modificada por el Real Decreto-Ley 5/1996 de 7 de junio.








12.-IMPUESTOS





Se hará constar:





a)Que la minuta deberá incluir el IVA y sobre la misma han de practicarse las retenciones fiscales obligatorias.





b)A quien corresponde el pago de los derechos de intervención colegial que el Colegio tiene establecidos para el visado de los trabajos del arquitecto.





c)A quien corresponde el pago de las cuotas colegiales.





d)A quien corresponde cualquier repercusión de tipo fiscal.














13.- SEGUROS.





Se hará constar:





a)El alcance cuantitativo del seguro de responsabilidad civil del arquitecto, dentro de los limites que imponen las aseguradoras.





b)A quien corresponde el pago de las primas.





c)El periodo durante el cual el obligado al pago se compromete a mantener vigente la póliza.





d)El posible incremento de riesgo en determinados supuestos, y a quien corresponderá la obligación de pago de las primas.





e)Si el cliente contratara o exigirá del constructor un “seguro de obra”, el alcance del mismo, y si el arquitecto forma parte de la póliza como tomador del seguro o podrá ser objeto de ulterior reclamación por parte de la aseguradora.





f)Los seguros que el cliente asumirá por si mismo y los que exigirá a los constructores, subcontratistas, industriales, suministradores de materiales y otros colaboradores.





g)Los seguros que el arquitecto exigirá a sus colaboradores.





h)Si el cliente contratara o exigirá del constructor o constructores un seguro de Responsabilidad Civil y su cuantía.





i)Cualquier otra modalidad de seguro que este previsto contratar.








14.-RESPONSABILIDADES 





Se hará constar:





a)Si de las obligaciones del cliente se excluyen  algunas que legalmente puedan ser excluibles. 





b)Si de las obligaciones del arquitecto se excluyen  algunas que legalmente puedan ser excluibles. 





c)Que para aquellos supuestos en que existan  sellos de calidad , homologaciones y documentos de idoneidad técnica de los elementos principales que intervengan en la obra, tanto el cliente como el arquitecto, tendrán derecho a conservar copia de los mismos.





d)Que el cliente deberá exigir contractualmente del constructor, que este deberá aportar las medidas de seguridad para el personal de obra y para los visitantes. En este aspecto resulta exigible por parte del arquitecto, que los visitantes ajenos a la obra lo hagan por recintos protegidos y con las adecuadas medidas de seguridad, lo cual debe hacerse constar en el contrato.





e)Que tanto el cliente como el arquitecto tendrán derecho en todo momento a acceder a la obra. Estas regulaciones se incorporaran por el promotor al contrato de obras, atendiendo los condicionantes civiles que regulan la posesión de la obra por parte del contratista.





f)Que el cliente se compromete a advertir al arquitecto en los casos en que decida inspeccionar la obra por medio de personas técnicas a efectos de informar sobre aspectos relativos a los trabajos en curso. . 





g)Que una vez finalizada la obra y dentro del periodo decenal, si el cliente mantiene la posesión de la obra, deberá igualmente comunicar al arquitecto cualquier otra posible intervención técnica, especialmente si se trata de elaborar informes o dictámenes sobre vicios o defectos de la misma. 





h)Que el arquitecto quedara autorizado a examinar la obra en el periodo decenal, siempre que ello dependa del cliente








15.- OBLIGACIONES RECIPROCAS





Se hará constar:





a)Que el cliente esta obligado a respetar y reconocer la propiedad intelectual del arquitecto.





b)Que es obligación del arquitecto emitir el certificado final de obra, con o sin observaciones, tan pronto como la obra cumpla los requisitos mínimos exigibles.





c)Que es obligación de arquitecto, intervenir en la preparación y firma de los documentos contractuales que hayan convenido las partes, como puedan ser las Actas de Replanteo, Actas de Recepción, etc.








16.- RESCISIÓN DEL CONTRATO





Se hará constar que dado el carácter de cargo de confianza del arquitecto, el cliente podrá rescindir el contrato sin necesidad de ningún tipo de justificación especial. Para estos supuestos el contrato deberá establecer:





a)La obligación del cliente de asumir los honorarios y gastos correspondientes a los trabajos realizados en el momento de la rescisión. Para agilizar este tramite, y en el supuesto de que no existiese acuerdo sobre las cantidades pendientes de pago, se recomienda incluir en el contrato una cláusula arbitral especial, por la cual el Decano del Colegio de Arquitectos, oídas las partes, fijara la cantidad a depositar o garantizar y el carácter de dicha garantía, otorgando inmediatamente la venia para el nombramiento de un nuevo arquitecto. También se hará constar que la cuantía del deposito o de la garantía dependerá, a criterio del Decano, de las cantidades que señalen cada una de las partes y de la solvencia y garantías que ofrezca el cliente (bancaria, personal, hipoteca, etc.).





b)Si quedan sujetas a indemnización y en que cuantía las rescisiones de contrato en el supuesto de que el cese coincida con una fase del trabajo (proyecto básico, proyecto de ejecución, etc.)





c)Si se establecen cláusulas de penalización por lucro cesante, en función de los trabajos encargados y no realizados.





d)Si se establecen cláusulas de incremento de honorarios por misión parcial.





e)En el contrato se hará constar que el arquitecto vendrá obligado a facilitar la transmisión de poderes en caso de rescisión del contrato, haciendo entrega al nuevo arquitecto de una copia de toda la documentacion administrativa y de cualquier otra que tenga bajo su custodia y sea de interés para la prosecución del trabajo.





f)Se hará constar que el arquitecto saliente emitirá un informe sobre la situación de la obra, acompañado de fotografías, y lo depositara en el Colegio, facilitando copia al nuevo arquitecto y al cliente. En dicho informe el arquitecto podrá exponer los motivos que entiende han ocasionado la perdida de confianza, pero lo hará siempre en términos decorosos hacia su antiguo cliente. 





g)Se hará constar que la continuidad de un trabajo por parte de un nuevo arquitecto, no podrá considerarse usurpación de la autoría profesional. No obstante, si se trata de realizar un conjunto de edificios de características uniformes, el contrato debe establecer cual será la participación del arquitecto saliente en los trabajos sucesivos (renuncia a toda remuneración, honorarios de estudio previo, de anteproyecto, convenidos, etc.).





h)Se hará constar que la rescisión del contrato por parte del arquitecto, estará sujeta a las mismas condiciones señaladas anteriormente, pudiendo fijarse en el contrato un plazo de preaviso para la efectividad de la renuncia. El arquitecto esta obligado a facilitar su substitución.














17.- CLÁUSULA ARBITRAL





Se recomienda establecer en el contrato la sujeción a los Juzgados y Tribunales de la capital de la Provincia en la que se ubique la obra o la residencia de una o ambas partes y una cláusula de arbitraje.





La cláusula de arbitraje deberá especificar si se trata de un arbitraje de derecho o de equidad, y fijara las condiciones mínimas que establece la Ley sobre Arbitrajes de Derecho Privado.





La posible inclusión del Decano, de la Junta de Gobierno del Colegio, del propio Colegio con rango institucional, o de un posible Tribunal Arbitral del Colegio, deberá exonerar a estos de cualquier posible incompatibilidad.





============








Barcelona, febrero de 1997

















ANEXO:





Recordatorio de algunos aspectos reglados que afectan legal o deontológicamente a la libre competencia y a la competencia desleal.
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