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Contratos sobre construccién
de edificios

T
1

La construccién de viviendas a partir de la guerra de 1914-1918
ha venido presentando, en todos los paises, problemas de interés cre-
ciente. agravados atin mas en los dias actuales, -

No sdlo deben ser estudiados tales problemas en el terreno eco-
ndmico y social, sino también cn cl del derecho de Obligaciones. De
aqui la conveniencia de considerar, aunque sea brevemente, la figura
del contrato aplicada a la cdificacion de inmuebles.

En tormo a la construccidon de un edificio. la practica nos muestra
dos contratos distintos. De un lado. ei que celebra el propietario con
el arquitecto, y dec otro, ¢l del dicho propietario con el contratista.
En Espania, el término “contratista” normalmente se emplea para de-
signar la persona que, en las diversas formas a gue luego aludiremos,
se obliga con un propietario, mediando la intervencién de un arquitecto
como técnico, a la construccion de un determinado edificio.

11

El fendmeno economico constituye en todo momento, hoy mas
todavia. la esencia del fendmeno jurid:co, sobre todo en materia obli-
gacional. Asi, cuando el Derecho interviene para regular una institi-
cién jJuridica, lo hace impelido por una necesidad econdmica dificil de
desconocer
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No es, pues, de extradar la honda transformaciéon operada en la
figura del contrato y en sus aplicaciones, puesta de manifiesto por los
juristas modernos (1).

La evoluciéon del contrato, como sefald Josserand (2). ha sido
cuantitativa y cualitativa a un mismo tiempo. Nuevas categorias de
contratos hacen su aparicién en ¢l ultimo tercio del pasado siglo, sien-
do muchas de las mismas incorporadas al Cédigo aleman de 1896,
al Codigo suizo de 1912 y al moderno Cédigo italiano de 1942,

La nocién romana del arrendamiento, acogida por el Cédigo de
Napoledn, queda en el moderno derecho abandonada y sustituida por
una serie de contratos auténomos. Virgilio Rossel lega a decir (3)
que la palabra “arrendamiento” ha desaparccido de Ia terminologia del
vigente Cdodigo suizo

Tiende 1a doctrina, cada vez mads, a configurar una amplia cate-
goria de contratos en la que integra todos aquellos en los que la acui-
vidad personal de una de las partes constituye el objeto de 1a conven-
cién o una de las obligaciones que dicha convencidén implica, Tales
son los que pueden ser llamados contratos de “actividad” o de “actua-
ci6n”, y a los que los juristas alemanes vienen aplicando el término
de “"Betdtigungsvertrige”.

El Codigo aleman, todavia vigente, regula dos categorias de con-
tratos de actividad: ¢l contrato de sefvicios—Dienst vertrag—y el con-
trato de obra o empresa—Werkvertrag—4) . El contrato de servicios
lo define con arreglo a un criterio de gran amplitud en cuanto al con-
tenido. Prestacion de servicios, de un lado; promesa de remuneracion,
del otro, y en el parrafo segundo del paragrafo 611 sefiala especial-
mente que ¢l objeto de este contrato puede consistir en servicios de
cualquier clase (5).

El criterio diferenciativo entre el contrato de servicios y el con-
trato de obra que ha llegado a ser clasico es el siguiente: los servicios,
abstractamente considerados, constituyen el objeto del primer contra-

(1) Pérez Serrano: El nuevo sentido del contrato. Conferencias en la Real Acade-
mia de Jurisprudencia en 16 y 26 de febrero y 5 de marzo de 1943.

(2) «L’essor moderne du concept contractueln, en Recueil d’etudes sur les sources
du Droit en U'honneur de Francois Gény, vol. II.

(3) Manuel de Droit Féderal des Obligations, t. I, 1920.

(4) Staudinger. Komm. B. G. B. Indicaciones preliminares a los pardgrafos 611
y siguientes.

(5) Paragrafo 611, parrafo 2.9: «Gegenstand des Dienstvertrags Koénnen jeder
Art sein.n
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to, en el segundo, en el de obra o empresa, las partes han tenido cn
cuenta, preferentemente, un fin, un resultado a obtener.

Pero el contrato de servicios mo puede identificarse de modo abso-
luto con el contrato de trabajo. Entre ambos existen claras diferencias.
Jean Vincent (1) considera al contrato de trabajo como una especie
del contrato de scrvicios, siendo la nota caracterizadora del primero la
nocion de dependencia, de subordinaciéon personal cn que se cncuentra
aquel que suministra sus servicios con respecto a quien le contrata. El
cambio de un servicio por una remuneracién no serd siempre contrato
de trabajo, siendo necesario para que este ultimo sc dé—anade Vin-
cent—, que entre las partes se establezca un lazo de dependencia, que
tenga el patrono sobre su empleado un poder o facultad de direccion
inmediata (2).

Esta diferencia entre cl contrato de trabajo y ¢l contrato de servi-
cios en general, es interesante, sobre todo, cuando se analiza la relacidn
juridica entablada cntre p'ropietario y arquitecto, como veremos mas
adelante. El otro contrato, ¢l que tiene lugar entre propietario y con-
tratista, no ofrece problemas fundamentales.

III

Contrato entre el propietario y el arquitecto.—Versa este contrato
sobre la elaboracidn del proyecto y la direccidén de la obra. Puede que-
dar limitado a uno de los dos extremos mencionados, aunque lo nor-
mal es que el arquitecto que se encarga de elaborar el proyecto asuma
también la direccidén de la obra.

A)  Nuturaleza juridica de la relacion planteada entre propietario y
arquitecto.

La actividad del arquitecto corresponde al grupo de las Ilamadas
“profesiones liberales”. Este concepto—dice Pail Colin—(3) provic-
ne de la distincién romana entre las “operae liberales” y las “operac
illiberales”. El término “operae liberales”, lo mismo que otras expre-
siones anélogas, como “liberalia studia” y “liberales artes disciplinae”,

(1) La disolution du contrat de traquail. Etude comparative de Droit Alleman et du
Droit Frangais. Paris, 1935.

(2) Esta nota se estudia en Hueck-Nipperdey: Lehrbuch des Arbeitsrechts, tomo I
(1931) y tomo II (1932). .

(3) De la détermination du mandat salarié. Mandat salarié et activité professio-
nelie. Parfs, 1931.
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se encuentra en los textos remanos (1). Cicerén empled el término
“1lliberales” en su “De Officiis”.

En los primeros tiempos de Roma, la clase de ciudadanos libres.
agrupada en comunidades familiares. se ocupaba principalmente de la
agricultura., En csta época, ademas de los servicios de los esclavos em-
pleados en las labores agricolas, fué necesaria la prestacion de ciertos
cometidos, cuya finalidad tendia a satisfacer las neccesidades del pu-
blico. Se trataba —dice Walon— (2) de oficios materiales (panade-
ros o cocineros, por ejemplo), a los que hubieron de dedicarse las nue-
vas familias llegadas a Roma. El ciudadano libre consideraba estos
oficios como deshonrosos y se apartaba de ellos,

"En el lenguaje juridico romano—sigue diciendo Colin—(3), las
personas que arrendaban sus servicios cran llamadas “mercenarii”. Ci-
cerén denomina “sordidum” al lucro o ganancia de todos los traba-
jadores asalariados. El hombre libre, por el contrario, recibia una re-
niuncracio"n—-”gratie, gratum facere”—(gratificacién), y la actividad
que realizaba no era “labor operae”, sino “studium”, verdadero con-
Junto de esfuerzos (4).

Merced a causas de naturaleza diversa, durante los siglos 11 y 1INl
opérase una gran transformacién en la cultura y en la vida romanas.
Los viejos sistemas van cayendo en desuso, y la idea del ejercicio de
una profesidn liberal toma matices nuevos del todo.

Por influencia principalmente romana, come afirma Planiol (5),
las profesiones o artes liberales han venido siendo tradicionalmente
consideradas al margen del contrato de scrvicios, aceptandose, en cam-
bio, para ellas la nocidn del mandato. Y es que, incluido ¢l contrato
de servicios en la categoria del arrendamiento, parecia inadecuado aph-
car este término al supuesto de las profesiones liberales, y nada facil
admitir que se “arrendasen” los servicios de un médico, de un abogado
o de un profesor. En consecuencia, entre el arrendamiento de servicios
y el mandato retribuido, se optaba por esta Gltima solucidon. Tal fuc¢
el criterio adoptado en el siglo” XIX por la jurisprudencia francesa.

Pero cuando tiene lugar, y en virtud de motivos primordialmente
econdémicos, aquella evolucidn cuantitativa del contrato a que antes

(1) Dug., 38, 1. 26, pri., 50, 13. 1.

(2) Histoire de Uexclavage dans Uantiquité Paris, 1879 vol II, pag. 6.

(3) Ob. cit.

(4) Jhering: Der Zeweck im Recht.
(5) Trawté practique de Droit civil frangais. t. XI. Contrats civils
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aludimos; cuando puede admitirse la figura del contrato de “actividad’
o de “actuacién’ que agrupe los dos tipos, contrato de servicios y con-
trato de obra, no vemos inconveniente en aplicar al caso de las profe-
siones liberales la figura juridica del “contrato de servicios”. bien que
debidamente delimitada de aquella su modalidad, el contrato de tra-
bajo, caracterizada, como ya dijimos, por Ja nota de dependencia o
subordinacién. .

En el supuesto en que la actividad que la profesidon liberal implica.
se preste estando adscrito el técnico a una determinada persona o en-
tidad como empleado y percibiendo un sucldo (el arquitecto de una
empresa de construccidn, ¢l médico de una Sociedad, etc.), podria
plantearse el problama de la posible aplicacidn de la relacion “contrato
de trabajo” y no de la de “contrato de servicios”. No obstante, creemos
que la dependencia que pueda significar la cualidad de empleado para
el técnico por el hecho de su inclusidn en la ndémina de una empresa
no desplaza en absoluto la figura jdel contrato- de servicios, ya que cl
repetido técnico, arquitecto o médico, por ejemplo, conservara stempre
total autonomia en el desenvolvimiento de su cometido. Los elementos
directores de quien dependa no podrin marcarle de una manera inme-
diata y concreta, los limites de su actividad, como podria hacerlo un
maestro de taller con relacién a los obreros que tuviera a su cargo.

Esta posicién del técnico recuerda la que estudia Jellinek (1) res-
pecto del funcionario frente al Estado. segiin las distintas situaciones
en que puede aquél hallarse.

E! moderno derecho privado no duda, pues., en configurar la rela-
cién juridica que las profcsiones liberales implican como un verdadero

:lt. ' +
Son escasos, sin embargo, los autores que especialmente han trata-
do de la relacidn juridica entre propictario y arquitecto (3). Baudry-

(1) Teoria general del Estado Traduccion espafiola, 1515. t I

(2) Planiol. Traité elementaire de Droit civil. II, num 1841 —Baudiy-Lacanti-
nerie: Traité théonque et pructique de Droit ctvid. Du contrat de louage. Tercera
edicién, 1907.—Bonet «La naturaleza juridica del contrato de mandato v el caracter
del contratoe de scrvicios celebrado por los abogados y demas personas que ejercen
profesiones liberales, segun la jurisprudencita del Tribunal Supremo» Revista de De-
recho Privado, t. XXII, afio 1935

(3) Es Planiol uno de los tratadistas que ‘mas extension dedica a la relacion
juridica entre propietario v arquitecto en el Traité practique de Drout cw:il, . X1
Contrats civils, deuxieme partie, 1932, num. 910. De modo mdas o menos directo alu--
den también a la materta Corberand: La responsabilité des architectes. tesis, Paris
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Lacantiniere (1) rechaza cn éste, como en los demas supuestos de las
profesiones.liberales:la -idea del mandato, alegando la ausencia de re-
presentacién, nota ésta caracteristica del mandato en ¢l derecho francés.

Planiol (2) llega a hablar de un contrato de empresa en el caso
del arquitecto, distinguiendo a éste como artista que ejerce una pro-
fesién liberal, del empresario en ¢l sentido estricto de este término.
que es un comerciante, cuando se obliga a la construccién de un edifi-
cio, calificando al arquitecto de “empresario” de trabajo intelectual

La posicién del arquitecto, en nuestro Derecho, redactando el pro-
yecto y dirigiendo la obra, cabe dentro de la figura del contrato dk
servicios en sentido amplio, como cualquier otro caso de las restantes
profesiones liberales. No es un “resultado” a lograr por medio de una
actividad lo que constituye ¢l objeto primordial de este contrato, sino
un resultado a través de una serie ordenada de servicios (planos, presu-
puesto, direccidn de obra, etc.), que el dicho arquitecto se obliga a pres-
tar al propictario a cambio de una remuneracién percibida en forma de
honorarios, y, por supuesto, conservando aquél una absoluta indepen-
dencia en la direccidén técnica de la obra.

B) Desarrollo prdctico, en nuestro Derecho, del contrato entre pro-
paetario y arquitecto,

El Cddigo civil sélo alude a la relacidn entre arquitecto y propie-
tario en dos de sus articulos: el 1.591, que regula la responsabilidad
a que quedan sujetos arquitecto y contratista, y el 1.593, que trata
de la posible modificacidn en el precio del contrato y que con respecto
al arquitecto, crecemos de dificil aplicacidn.

Las normas reguladoras de este contrato ¢s preciso hallarlas al maz-
gen del Cddigo civil, pudiéndose considerar como disposiciones vigen-
tes de mayor interés las siguientes:

1* El Real Decreto de 1 de diciembre de 1922, que aprueba las
tarifas de honorarios que han de percibir los arquitectos por los tra-
bajos de su profesién, completado por Ta Orden aclaratoria sobre ho-
norarios e¢n proyectos que ¢xcedan de un millén, de 22 de febrero
de 1932.

22 El Real Decrcto-Ley de 27 de diciembre de 1929, que crea
1929, y Menyme~ Histoire et conmdition juridique de la profesién d’architecte, Bur-
deos, 1921.

(1) Ob. cit., num. 3868
(2) Ob. cit,, num. 910
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los Colegios de Arquitectos para toda Espafia, dotandoles de persona-
lidad juridica, organizando su régimen interno, estableciendo su de-
pendencia del Ministerio de Instruccién Piblica, ordenando la redac-
cién de sus respectivos Estatutos y haciendo necesario para el ejercicio
de la profesidn, ademas del titulo correspondiente, la colegiaciéon.

3.2 El Decreto de 13 de junio de 1931, confirmado por Ley de 4
de noviembre del mismo afio, que aprueba los Estatutos para el régi-
men y gobierno de los Colegios de Arquitectos.

4.9 Jos Reglamentos Organicos relativos a los peritos arquitectos
en asuntos judiciales, convenios profesionales, actuacidon profesional y
su control, y cobro de honorarios, todos ellos aprobados por Orden
ministerial de 11 de marzo de 1936.

5.2 El Decreto de 7 de junio de 1933, la Orden circular de la
. Presidencia del Consejo de Ministros de 9 de julio de 1936 y la Ley
de 16 de octubre de 1942, sobre honorarios de los arquitectos por sus
trabajos profesionales prestados al Estado, las Provincias, los Munici-
pios y organismos de cardcter publico.

A través de este conjunto de normas puede comprobarse, en el con-
trato entre propietario y arquitecto, uno de los mas importantes ex-
tremos en la evolucidn de la técnica contractual. Al tipo tradicional
de contratos cuyas clausulas son discutidas libremente por las partes,
se opone aquel otro de contenido predeterminado. Y en el caso del
propietario y arquitecto, ninguna de las dos partes impone la pre-
redaccién del contrato, sino que ésta viene determinada por la inter-
vencidén de un organismo oficial, el Colegio de Arquitectos, conforme
al art. 9.° de los Estatutos de 1931, que otorga a dicha entidad amplias
facultades en este sentido, y al art. 4.° de] Reglamento Organico apli-

.......................

zo de 1936.

Asi, la formalizacidn del contrato que estudiamos tiene lugar por
cscrito, revistiendo la forma de una comunicacién, firmada por arqui-
tecto y propietario, y dirigida al decano presidente del correspondientc
Colegio. Este escrito se ajusta a un formulario impreso, que el Colegio
suministra, y en el que se hace constar oficialmente el encargo del
trabajo por ¢! propietario al arquitecto. Es mds, la palabra “contrato”
se emplea de modo expreso en este documento.

La clase de trabajo a que se hace referencia podra contraerse, segiin
¢l repetido formulario. a la “redaccidon de proyectos, direccidon de obras,
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tasaciones, mediciones u otros trabajos” También se alude al com-
promiso ‘de los firmantes para la aplicacién de ics Estatutos y Regla-
mentos oficiales del Colegio, abono de los honorarios al arquitecto por
intermediacién de! Colegio oficial. con arrcglo a lo dispucsto en los
Estatutos, y, en fin, a la sumisién de las partes .en su caso, a la juris-
diccién de tribunales determinados. :

Esta previa formulacidn, a la que las partes necesariamente han de
someterse si pretenden contratar, implica, como se ve, un total despla-
zamiento del principio de la autonomia de la voluntad, tal y como
tradicionalmente ha venido siendo comprendido. l.a formula—dice
Edmond Sallé—(1) se impone al individuo en virtud de razones
diversas, apareciendo un particular formalismo que puede ser deno-
minado “formalismo convencional”.

El contrato, pues, entre propietario y arquitecto es un contrato dc
formulario y en esto reside una de sus fundamentales caracteristicas.

C) Obligaciones del arquitecto. .

Las obligaciones del arquitecto pucden concretarse de la siguiente
forma

1.*_ Redactar la Memoria -—FEsta Memoria cs dc tipo descriptivo.
y con arreglo al art. 10 del Reglamento Organico aplicable a la actua-
cién profesional y su control, debera comprender

a) ‘Mencién de las disposiciones aplicables de las normas del Co-
legio al trabajo presentado y declaracidn de haberlas cumplido.

b) Sistema de cimentacién.

¢) Estructura adoptada.

d) Con caracter voluntario sc presentard medicidon en metros cua-
drados del ;%rca del solar construido y de la superficie libre. valor de
adquisicién del metro cuadrado del solar, del metro cuadrado de¢ planta
cdificable y del metro cabico de obra.

2 Trazar los Planos.—Los planos seran los siguicntes:

a) Plano de emplazamiento.

b) Plantas de distribucidn.

' ¢) Planos de estructura de todas las plantas, incluycndo las de
cimentacién y cubiertas. '

d) Plano de la red general de desagiies subterrancos

(1) L’évolution technique du contrat, 1930
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e) Planos de la disposicidn de instalaciones de calefaccion y otras
complementarias.

3.2 Redactar el pliego de condiciones.—La finahdad del pliego dc
condiciones es 1a de determinar la calidad dc¢ los matcriales y mano dc
obra. dividiéndose en tres capitulos:

a) Condiciones generales.

b) Condiciones facultativas

¢) Condiciones econdmicas.

4.0 Elaborar el presupuesto —E!l presupuesto, uno de los aparta-
dos de mayor interés en este conjunto de obligaciones del arquitecto,
significa ¢l estudio econdémico de la obra.

5.4 La direccton técnica—Una vez comenzada la obra. corres-
ponde al arquitecto dicha direccidn, sin que en la misma pueda rescr-
varse al propietario intervencion de ninguna clase.

Admitida !a posibilidad en los Estatutos de 1931 (arc. i0) de que
¢l arquitecto pueda cesar “por cualquier causa” en el cargo de director
de la obra, obligascle entonces a comunitarlo oficialmente ‘al corres-
pondiente Colegio, no pudiendo en este caso ningln otro arquitecto
sustituirle sin “obtener previamente la cxplicita autorizacidén del Co-
legio” (parrafo 2 “ del mismo art. 10).

D) Derechos del arquitecto.

Entre los varios dercchos que al arquitecto corresponden con arre-
glo a los Estatutos y Reglamentos organicos, deben destacarse como
mas interesantes, los rclativos a la direccidn técnica de la obra y al
percibo de los honorarios segiin tarifa oficial.

A la direccidn técnica hemos aludido con ocasion de las obligacio-
fies antes referidas, y ya hemos mencionado también [a autonomia que
al arquitecto compete en cste punto frente al propietario. constitu-
yendo la misma uno de los mas importantes derechos para el repetido
arquitecto

En cuanto a los honorarios rige ¢l Decreto de 1 de diciembre de
1922 vy las d:sposiciones complementarias a que ya se ha hecho refe-
rencia. distinguiéndose dos tipos de obras -las de caracter particular
y las de caricter oficial En cuanto a estas ultimas, previene una boni-
ficacion o rebaja el Decreto de 7 de junio de 1933, la Orden circular
de la Presidencia del Consejo de Ministios de 9 de julio de 1936 vy
la Ley de 16 dc octubre de 1942



658 CONTRATOS SOBRE CONSTRUCCION DE EDIFICIOS

Fijandonos sélo en las obras de caricter particufar, para no ex-
tender demasiado cste trabajo, tengamos en cuenta, con arreglo al
Decreto de 1922, dos conceptos diferentes para el percibo de hono-
rarios.

a) Honorarios por redaccion del proyecto. Considéranse in-
cluidos en este primer concepto, ¢l estudio del mismo, los planos de-
tallados que constituyen la representacién grafica de aquél, y los demas
documentos necesarios. El percibo de estos honorarios se verificard
por intermediacion, del Colegio oficial, dentro de los ocho dias si-
guientes a la entrega del repetido proyecto.

b)! Honorarios por direccion de obra. Comprende este concepto,
la inspeccidn y vigilancia de la obra, ejecucion de los planos, etc.

Hay libertad cn la determinacién de los plazos para el percibo de

- estos honorarios entrc propietarios y arquitecto, pero en defecto de
pacto, éste tendra derecho a percibirlos por terceras partes al mediar
la obra, al terminarla y al presentar la liquidacién final. También se
hacen efectivos por mediacidn del Colegio oficial.

Los honorarios no satisfechos dentro de los dos meses subsiguien-
tes a la presentacidon de la minuta, devengaran desde la fecha de ésta
un interés de 5 por 100 anual, sin perjuicio de las acciones que en
defensa de su derecho puede ¢jercitar el facultativo, segiin lo que dis-
pone el capitulo primero del Real Decreto de 1 de diciembre de 1922.

E) Responsabilidad del arquitecto.

La responsabilidad del arquitecto puede constituir por si sola ma-
teria de un estudio independiente, enfocdndola desde el triple punto de
vista penal, avil y disciplinario (1).

Sélo nos limitaremos a hacer referencia al art. 1.591 del Cddigo
cvil, Gnico que alude a la responsabilidad del arquitecto, y, conforme
al cual, en el caso de destruccidon o pérdida del edificio, si se debe la
ruina a vicio del suelo o defecto de la direccidn, alcanzale dicha res-
ponsabilidad durante un 'plazo de diez afos.

El capitulo VII del Reglamento del Colegio oficial de Madnd
(aprobado por Orden ministerial de 11 de marzo de 1936) dedicase
a la Jurisdiccidn disciplinaria regulando la Comisidon de depuracion
y Tribunal profesional.

(1) La responsabilité des architectes. Fénix. Paris, 1929
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v

Contraro entre el propietario y el contratista—La no cxistencia de
un organismo oficial que imponga unas normas a la voluntad de las
partes, en el contrato entre el contratista y propictario, configura di-
cho contrato de modo bien distinto al ya examinado entre propietario
y arquitecto.

Se trata de un normal contrato de obfa. al que son de aplicar los
arts. 1.588 a 1.600 del Cddigo civil reguladores de “las obras por
ajuste o precio alzado”.

Sélo cuando frente al contratista como parte, contrate una persona
‘moral de Derecho publico, una entidad piblica, seran de aplicacidn de-
terminadas normas relativas a los contratos administrativos, y a ellas y a
sus consecuencias juridicas, necesariamente habra de someterse todo con-
trato que desee concluir un contratista con una entidad administrativa.

‘Deliberadamente venimos en el desarrollo de este trabajo apartan-
donos del terreno del Derecho publico, para fijarnos sélo en los con-
tratos, que con ocasidon de la construccién de un edificio, puedan
celebrarse en la esfera puramente privada de la contratacién. Por este
motivo no nos referimos a aquellos supuestos en que, como parte, in-
terviniese una entidad publica.

A diferencia del contrato cntre arquitecto y propietario, este a que
ahora nos referimos, puede obedecer en su contenido y alcance am-
pliamente al principio de autonomia de la voluntad. Ni existe una
redaccién prederterminada, ni puede aqui hablarse de contrato de
férmula.

Se trata de un contrato en el que wna de las partes, el contratista,
se obliga a la materialidad de edificar, reformar o reparar un edificio,
romando como base los planos elaborados por un arquitecto, a cuya
direccién e intervencién técnica se somete, ajustindose al contenido
del pliego de condiciones y cumpliendo todo lo demas estipulado en
el convenio. La otra parte, el propietario, se compromete al abono de
un precio. .

La relacién cntre contratista y propietario se inicia mediante la
llamada “oferta” o proposicidn que formula el primero apoyada en
el presupuesto y pliego de condiciones elal')orados por el arquitecto.

Aceptada dicha oferta por el propietario, se celebra el contrato,
en el que se estipularin las obligaciones y derechos de las partes, y se
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hara referencia a Ja oferta probuesta por cl conrratista y al prayecto
redactado por el arquitecto.

Dec tres maneras pucde obligarse ¢l contratista con ¢l propietario a
cfectuar la obra:

a) Compromectiéndose por un tanto alzado. Los riesgos que en la
actualidad plantea este sistema hace quc sea poco frecuente en la prac-
tica. El Coédigo civil iprohibe al contratista, en este caso, solicitar
aumento de precio, aunque hubiera aumentado el de los jornales o
materiales, a menos que se haya hecho algiin cambio en ¢l plano que
produzca aumento de obra. y siempre que hubiese dado su autoriza-
cion el propietario. (Art, 1.593.) ’

b) Aceptando las partes el sistema de unidades de obra Consti-
tuye la manera normal dc construir y, aunquc en cste caso la juris-
prudencia cxpresamente no declara aplicable el art. 1.593 (sent. de 10
de julio de 1900), los contratistas corrientemente incluyen una clau-
sula en ¢l contrato, determinando el caracter revisable de los precios,
para ponerse a cubierto, sobre todo en periodos de crisis econdmica.
de consecuencias ruinosas.,

c) Efectuandose la obra por adminstracién. Este procedimiento.
que tiene ciertas aplicaciones en la contratacidén del Estado y demis
entidades publicas, en la ecsfera privada, no es ni mucho menos el
corriente.

El Cddigo avil prevé que, en defecto de :pacto o costumbre ¢n
contrario, ¢l precio de la obra se abonara al hacerse la entrega (articulo
1.599). Prevalece sin embargo la costumbre de fraccionar ¢l pago en
periodos libremente previstos por las partes.

En lo que afecta ¢n fin, a la responsabilidad del contratista, e Co-
digo civil hace subsistir ésta durante el plazo de diez anos a contar
de la terminacidn de la obra, si ésta se arruinase por vicios de la cons-
truccién y, ademas, durante el plazo de quince, ¢l Cédigo permite
cjercitar la accidn de indemnizacidn contra ¢! contratista, si la ruina
proviniera de incumplimiento de condiciones del contrato. a quec dste
s¢ hubiera obligado. (Art. 1.591.)

Alcanza al mismo tiempo al contratista, la responsabilidad sub-
sidiaria en cuanto al trabajo cjecutado por las personas que ocuparc

en la obra. (Art 1.596.)

ANGEL BILANCC SOLER
Notario.



