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PROTOCOLO ENTRE EL COLEGIO DE ARQUITECTOS DE CATALUNYA Y LA FEDERACIÓN CATALANA DE PROMOTORES CONSTRUCTORES DE EDIFICIOS POR EL QUE SE ESTABLECEN LAS BASES PARA LA CONTRATACIÓN DE ARQUITECTOS 








PREÁMBULO





Los Arquitectos y los Promotores Constructores, han llegado a un acuerdo de principio para actualizar a la realidad del mercado sectorial en que intervienen, el marco de sus relaciones contractuales.





La tradición histórica de la figura del arquitecto, que se remonta al Siglo XVIII y se va acomodando a las modernas legislaciones de finales del siglo pasado, se ha venido basando en un modelo de mercado inmobiliario, cada vez mas alejado de la realidad coyuntural de la moderna sociedad y los cambios que nos depara los albores del siglo XXI. Después de la segunda guerra mundial, se impone en España, una nueva figura que se arraiga en el proceso constructivo hasta convertirse en un coprotagonista de similar importancia a la que tradicionalmente habían ostentado los constructores y los técnicos proyectistas y directores de las obras de edificación. Hoy esta figura, esta plenamente recogida en la Jurisprudencia, esta definida en la Llei de l’Habitatge de Catalunya, y asumirá próximamente un decidido protagonismo a través de la Ley de la Edificación y la reforma del Código Civil. Nos estamos refiriendo al Promotor Inmobiliario.





Paralelamente la figura del arquitecto como hombre universal que asumía la totalidad de los papeles en la técnica del sector, también se ha visto superado por las múltiples tecnologías que entornan la moderna construcción, con lo que su papel de hombre universal, dados sus conocimientos generalistas, le ha convertido en un  coordinador o aglutinador de las diversas especialidades técnicas, papel que le viene siendo reconocido por la Jurisprudencia y por las Leyes en vigor o en proyecto, creándose una trilogía de figuras básicas: El promotor, el constructor y los técnicos.





Pero también la figura del constructor ha cambiado de forma evidente, y su tecnificación real, muy por delante de la legal, le ha llevado a integrar en muchos casos la figura del Aparejador o Arquitecto Tecnico, figura siempre definida con cierta ambigüedad, pero especialmente necesaria en el modelo estructural de nuestro organigrama sectorial, y cuyas funciones en el control de la ejecución de la obra, de sus medios y materiales, y consecuentemente de su calidad, están convirtiendo esta figura que tradicionalmente había sido un colaborador subordinado del arquitecto, en un imprescindible tecnico del constructor y en consecuencia del promotor-constructor, figura que, a su vez, es cada vez mas frecuente ante la necesidad de ajustar los costos de la vivienda , objeto principal de nuestra actividad, eliminando determinados niveles de intermediación, hasta el punto de que al tiempo que los grandes promotores asumían frecuentemente el papel de constructores, en los últimos años la mayoría de las grandes empresas constructoras asumen también el papel de promotores, y aunque las figuras jurídicas puedan revestirse de modelos externos muy variados, la realidad es que la figura del promotor constructor es hoy preponderante en el sector de la construcción de viviendas.





Dentro de este marco sectorial, algunos aspectos de la relación tradicional arquitecto-cliente quedan superados con la figura del promotor. Una figura profesional, con conocimientos profundos del sector, que modifica esta relación tradicional cliente-arquitecto, aunque solo sea por la profesionalidad especifica de este nuevo cliente profesionalizado. Esta situación se da de forma especial en los promotores asociados, que representan a la mayoría del sector mas profesionalizado. Paralelamente, el modelo rígido de la intervención profesional del arquitecto, algunos de los mecanismos de la intervención colegial, y de forma muy especial el marco tarifario de la remuneración del arquitecto, se ven sometidos en el mundo real a cambios profundos, y en el marco legislativo, a disposiciones o proyectos de disposiciones que, como suele ser habitual, solo sirven para poner en blanco y negro lo que el mercado real ya viene haciendo con una cierta anticipación.





Por todos estos motivos, los arquitectos, por  medio de su Colegio, y los promotores, por medio de sus Asociaciones, han querido establecer un marco especifico que regule las relaciones contractuales de dos figuras tan importantes en el sector de la construcción y especialmente en el subsector de la vivienda: el promotor, sea o no constructor, y el arquitecto.





El marco de este protocolo, se ampara en las disposiciones que en Catalunya, regulan el ejercicio profesional del arquitecto y del promotor, es decir, el Código Civil, la Llei de l’Habitatge, La Llei de Col.legis Profesionals de Catalunya, La Ley de Colegios Profesionales del Estado, los Estatutos del Col.legi d’Arquitectes de Catalunya y el Decreto 2512/1977 de 17 de junio que aprobó las tarifas de los Arquitectos. También son instrumentos a considerar la reforma legislativa por Decreto-Ley del pasado mes de julio liberalizando ciertas actitudes intervencionistas de algunos Colegios de las mas diversas profesiones, la importante influencia de la mas moderna Jurisprudencia y los criterios que ha venido sustentando el Tribunal de la Competencia, en base a las Directivas Europeas que habrán de regir nuestro marco legislativo inmediato. En el marco de las relaciones entre ambas profesiones, no puede olvidarse que desde 1984, se ha venido manteniendo una comisión paritaria, que ha intervenido de forma sistemática en el ámbito de estas relaciones. Tampoco debe olvidarse la postura flexibilizadora del Colegio de Arquitectos de Catalunya en la interpretación del marco tarifario, que ha pasado del concepto de honorarios mínimos que regularon las tarifas de 1922, hasta una interpretación cada vez  mas flexible del apartado 03 de las Tarifas de 1977, que convierten las tarifas “mínimas” en tarifas “normales”, con la posibilidad de mayoración o minoración por convenio entre el arquitecto y su cliente, posibilidad que paulatinamente se ha ido agilizando manteniendo el Colegio los controles deontológicos que la Ley le impone para evitar supuestos abusos y de competencia desleal.





El trato especial entre promotor profesional y el arquitecto tiene plena justificación por las razones ya expuestas, al encontrarnos ante una relación profesional en la que el nivel de conocimientos del cliente no es comparable a la de otro tipo de cliente del arquitecto, lo cual , lógicamente, ha de contribuir a una mayor agilidad de su trabajo, que debe verse manifestado en la aplicación tarifaria. Esta línea de relaciones especiales para este modelo de clientes , pueden suponer , además, para el arquitecto, una continuidad de trabajos, con la importancia que ello tiene en un momento coyuntural económico difícil para los profesionales liberales, aspecto que ya se manifestó en su dia con motivo de la entrada en vigor de la Llei de Col.legis Profesionals de Catalunya, de la que se derivaron los “derechos de intervención colegial”, y que mediante un acuerdo entre el Colegio de arquitectos y las Asociaciones de promotores dio lugar a la retirada masiva de todos los recursos interpuestos contra su aplicación.





La línea que se pretende seguir en este protocolo, no es únicamente la de liberalización de una tarifa que el mercado ya ha ido alterando en su aplicación con la aceptación cada vez mas desregulada por parte del propio Colegio, sino que pretende ir mas lejos, al tratar de restablecer una tradición que algunos parecen haber olvidado desde la regulación tarifaria de 1977. Se trata del contrato de confianza que marca básicamente la actividad profesional del arquitecto. Se ha discutido hasta la saciedad el carácter de contrato de obras , de contrato de servicios, de contrato mixto, etc., aspecto que no trataremos de maximizar o minimizar en este protocolo defendiendo una u otra línea de interpretación juridica, limitándonos a destacar este carácter de relación de confianza.





El arquitecto es, para el promotor, un hombre de confianza, y la perdida de esta confianza le ha de permitir, romper con eficaz celeridad esta relación. Evidentemente el arquitecto ha de ser consciente de esta relación de confianza, y saber aceptarla, con las compensaciones económicas que en el marco de cualquier relación de prestación de servicios se ponen de manifiesto. Y nada mas.





Por ultimo los promotores no pueden olvidar que el Colegio no puede renunciar al control deontológico de los arquitectos, impuesto por la Ley, socialmente necesario y beneficioso para todo el sector. En esta línea, el marco de estas relaciones de prestación de servicios entre promotor y arquitecto, no pueden infringir ningún principio ético, reservándose el Colegio las actuaciones que procedan, sea por aplicación de su propia normativa deontológica, sea por aplicación de las disposiciones generales, sea utilizando sus propios instrumentos de control, sea recurriendo a la jurisdicción ordinaria y a la reguladora de la libre competencia. En este aspecto, cabe recordar la sumisión de las partes a la Ley sobre Defensa de la Competencia y a la Ley sobre Competencia Desleal.





El marco arbitral que puede ofrecer el Colegio, en ningún caso puede considerarse una imposición o una recomendación, sino un ofrecimiento en aquellos supuestos en que ambas partes estén convencidos de las garantías jurídicas que se les dan, y que estimamos de especial interés cuando afecta a la evaluación de un trabajo realizado o en curso, o cuando afecta a cuestiones de interpretación técnica.





Este protocolo, por ultimo, no tiene ambiciones de perpetuidad, sino que pretende limitarse al marco de las recomendaciones a los futuros contratantes, promotor y arquitecto, y de su aplicación practica, generar un mecanismo de permanente revisión en el marco de la comisión mixta cuyos doce años de experiencia permiten otorgarle un amplio margen de credibilidad. Las reformas legales que puedan imponerse, podrán afectar estas bases, pero el espíritu que las infunda y las disposiciones en las que se amparan, derogadas o no, habrán de servir de marco referencial en aquellos aspectos no contemplados en la misma, lo que evita darles un carácter exhaustivo en sus contenidos.





=====











BASES








BASE 1. PERSONALIDAD DE LOS CONTRATANTES.





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





-Los datos personales del promotor, nombre, domicilio, identificación fiscal, y cualquier otro que pueda resultar de interés.





-Los datos de la persona que represente al promotor, si es persona juridica, nombre, domicilio, identificación fiscal, cargo y bases de su apoderamiento.





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





-En el caso de que el arquitecto actúe bajo cualquier formula societaria, deberá identificarse al arquitecto o arquitectos responsables, nombre, domicilio, identificación fiscal y colegial, y grado de participación en el trabajo de cada uno de los intervinientes, especificando, en su caso el ámbito del trabajo encomendado.





En el contrato se hará constar , si se conoce, el nombre del Aparejador o Arquitecto Tecnico, que deba intervenir en la dirección de obra., y si no se conoce, el promotor lo comunicará al arquitecto antes del inicio de la obra. También podrán hacerse constar los datos de los demás colaboradores técnicos, y en su caso, la distribución de tareas y responsabilidades asignadas.


==========





BASE 2. CARÁCTER DEL CONTRATO.





Deberá significarse que se trata de una relación de confianza, en la que cada parte trata de beneficiarse de la misma, sin perjudicar a la otra.





La relación de confianza puede romperse, debiendo regularse las condiciones a que quedara sujeta dicha ruptura, o en su caso la normativa supletoria que las regula.





Del contrato, extendido entre las partes, el arquitecto podrá remitir copia al Colegio de Arquitectos para su conocimiento y archivo, al objeto de dar garantía a ambas partes de la constancia de fecha y condiciones, lo cual podrá acreditar el Colegio en todo momento atendiendo su carácter de corporación de derecho publico.





El Colegio podrá recabar de sus colegiados, el cumplimiento de otros requisitos formales no necesariamente incorporados al contrato, como puedan ser datos de tipologías, superficies, etc. a efectos del calculo de los honorarios de referencia que sirvan para calcular las cuotas de sus colegiados.


==========





BASE 3. ALCANCE DEL ENCARGO.





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





-Lugar o emplazamiento de la obra.





-Alcance del encargo: (proyecto completo, anteproyecto proyecto básico, proyecto de ejecución, dirección de obra, o misión completa, etc.)





-Colaboradores a cargo del arquitecto ( por ejemplo, calculistas de estructuras e instalaciones, etc.)





-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.)





-Otros trabajos a cargo del promotor (planos de venta, maquetas, perspectivas, etc.)





-Datos del constructor si es distinto del promotor.





También se pondrá de manifiesto la situación urbanística de la finca, y 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.





Será obligación del promotor, comunicar al arquitecto, el momento en que debe iniciar cada una de las fases, y de modo muy especial advertirle con la debida anticipación, del momento en que se inicie la obra. También será obligatorio por parte del promotor, en el momento de comunicar el inicio de obra, facilitar al arquitecto, copia de la licencia y de las condiciones técnicas y urbanisticas que figuren en la misma.





==========





BASE 4. HONORARIOS.





El contrato especificara con detalle los honorarios que percibirá el arquitecto por su intervención, señalándose a titulo enunciativo, y no exhaustivo, las fórmulas siguientes:





-Porcentaje sobre el costo real de la obra, distribuido en fracciones si el trabajo tiene varias fases.





-Porcentaje sobre un costo convenido fijo o variable, y en este ultimo caso las referencias que sirvan para calcular las variaciones.





-Aplicación de tarifas de referencia, como, por ejemplo, las del Decreto 2512/1977, y en su caso, factores de variación que se fijan en relación al mismo.





-Honorarios convenidos fijos o variables, fijando en este caso las referencias para determinar los factores de variabilidad.





El contrato especificara el sistema de pago, lo cual puede suponer un elemento de interés en la evaluación de los honorarios pactados. Igualmente pueden ser elemento de interés a estos efectos y en su caso deberían figurar en el contrato, las garantías afectas al mismo., las posibles provisiones de fondos, la existencia de un seguro de caución, etc.





El contrato especificara, la remuneración detallada por diferentes trabajos que el promotor encomiende al arquitecto aunque de acuerdo con la Base anterior, corresponda su pago al promotor.





Los limites mínimos y máximos de la libertad 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.





==========





BASE 5.- RESPONSABILIDADES Y SEGUROS.





El contrato deberá especificar el alcance cuantitativo del seguro de responsabilidad civil del arquitecto, dentro de los limites que imponen las aseguradoras, el posible incremento de riesgo en determinados supuestos, y a quien corresponderá la obligación de pago de las primas.





El contrato deberá especificar si por parte del promotor se contratara 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.





También se podrán especificar los seguros que el promotor exigirá a los constructores, subcontratistas, industriales, suministradores de materiales y otros colaboradores.





==========





BASE 6.- OBLIGACIONES ESPECIFICAS DEL ARQUITECTO.





El contrato deberá determinar si las obligaciones del arquitecto son estrictamente las que se derivan de las Leyes y Normas vigentes y especialmente del Decreto 2512/77, o si quedan incluidas o excluidas algunas obligaciones que legalmente puedan ser excluibles. A titulo de ejemplo señalaremos las siguientes:





-Intervenciones del Arquitecto en el proceso administrativo de obtención de licencia de obras, obligación de inclusión de reformas o modificaciones del proyecto impuestas por la Administración, etc.





-Numero de ejemplares del proyecto que se consideran incluidos en los honorarios.





-Trabajos que aunque formen parte de la misión del arquitecto son asumidos por el promotor por medio de sus equipos técnicos (por ejemplo, mediciones y presupuestos, cálculos de instalaciones, etc.), o no resultan exigibles (estudios previos, anteproyecto, etc.)





-Proyecto de ejecución final, manual de uso y mantenimiento.





-Control económico de la obra, comparación de ofertas, revisión de certificaciones de obra, liquidación final, etc.





-Documentos complementarios, como son los que afectan a la documentacion especifica de la vivienda protegida, certificaciones para las entidades bancarias hipotecantes, calculo de superficies, valores y coeficientes en la división en propiedad horizontal, documentacion técnica para la expedición de la cédula del edificio, etc.





-Etc.etc..





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.





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





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.





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.





==========





BASE 7.- OBLIGACIONES ESPECIFICAS DEL PROMOTOR.





El contrato deberá determinar si las obligaciones del promotor son estrictamente las que se derivan de las Leyes y Normas vigentes o si quedan incluidas o excluidas algunas obligaciones que legalmente puedan ser excluibles. 








En el contrato se hará referencia a las previsiones sobre materiales y sistemas constructivos a utilizar, en el marco de lo exigible por las Normas. En los casos de materiales o técnicas no definidas, deberá conciliarse la libertad e independencia del arquitecto en su ejercicio profesional con los intereses económicos y comerciales del promotor.





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 promotor como el arquitecto, tendrán derecho a conservar copia de los mismos.





El promotor contratará con el constructor, y los tecnicos especialistas en su caso,  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.





El promotor esta obligado a respetar y reconocer la propiedad intelectual del arquitecto.





El promotor y el arquitecto tendrán derecho en todo momento a acceder a la obra. El promotor deberá advertir al arquitecto en los casos en que el promotor inspeccione la obra por medio de personas técnicas a efectos de informar sobre aspectos relativos a los trabajos en curso. 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. Una vez finalizada la obra y dentro del periodo decenal, si el promotor 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. Igualmente el arquitecto quedara autorizado a examinar la obra en este periodo, siempre que ello dependa del promotor.





==========





BASE 8.- REGÍMENES ESPECIALES





La amplitud de los tipos de contratación que se dan en la actualidad entre promotor y arquitecto, no se limitan a las relaciones de tipo estrictamente liberal, o estrictamente laboral, sino que se han hecho extensivas a sistemas mixtos difíciles de encuadrar en esta bases. El regimen de contratacion laboral se seguira rigiendo por su legislacion especifica, en las condiciones que se pacten entre promotor y arquitecto





A titulo enunciativo cabe hacer al respecto las recomendaciones siguientes:





a)Siempre deberá especificarse la amplitud del seguro de responsabilidad del arquitecto, que deberá estar en consonancia con el volumen del trabajo encomendado, resultando obligado determinar a quien corresponde el pago de las primas correspondientes al mantenimiento de la póliza, durante el periodo de contratación y durante los diez años posteriores, así como los supuestos de fallecimiento del arquitecto en este periodo con la consiguiente responsabilidad de sus herederos.





b)Deberán incluirse cláusulas que regulen las posibles repercusiones fiscales que puedan afectar al arquitecto o al promotor en función de los tipos de contratación establecidos.





c)Deben acotarse los limites entre la capacidad de un arquitecto, y el numero de trabajos que deba realizar, aspecto que no afecta tanto a un problema de remuneración, como de posibilidades reales de realizar un adecuado trabajo profesional.





d)El contrato deberá fijar a quien corresponde el pago de los derechos de intervención colegial, y las cuotas colegiales, en su caso.





==========





BASE 9. RESOLUCIÓN DEL CONTRATO





Dado el carácter de cargo de confianza del arquitecto, el promotor podrá resolverr el contrato sin necesidad de ningún tipo de justificación especial. Para estos supuestos el contrato deberá establecer:





-La obligación del promotor de asumir los honorarios y gastos correspondientes a los trabajos realizados en el momento de la resolución. Para agilizar este tramite, y en el supuesto de que no existiese acuerdo sobre las cantidades pendientes de pago, podrá incluirse 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. 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 promotor (bancaria, personal, hipoteca, etc.).





-En el contrato podrán establecerse cláusulas de penalización por lucro cesante, en función de la situación de los trabajos.





-El contrato deberá determinar si quedan sujetas a indemnización y en que cuantía las resoluciones de contrato en el supuesto de que el cese coincida con una fase del trabajo (proyecto básico, proyecto de ejecución, etc.).





El arquitecto vendrá obligado a facilitar la transmisión de poderes en caso de resolución del contrato, facilitando al nuevo arquitecto copia de toda la documentacion administrativa y de cualquier otra que tenga bajo su custodia y sea de interés para la prosecución del trabajo.





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 promotor. 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. 





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.).





La resolución 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.





==========





BASE 10.- 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.





===========





En prueba de conformidad con las presentes Bases, las firman en Barcelona a   1   de  marzo  de mil novecientos noventa y siete.











Fdo.Enric Reyna					Fdo.Joan Mur 


Presidente de la 					Decano del Colegio de


FECAPCE						Arquitectos de Catalunya
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