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INSTRUCCIONES DE CONTRATACION DE
LA SOCIEDAD MUNICIPAL DE VIVIENDA
DE JAEN, S.A.U. (SOMUVISA)

(Aprobadas por unanimidad en Consejo de Administracion de SOMUVISA en
sesién de 28 de octubre de 2008 y modificadas parcialmente por unanimidad

en sesion de 20 de mayo de 2011)

La Sociedad Municipal de la Vivienda S.A.U. —en adelante SOMUVISA- es una
sociedad mercantil constituida en fecha 30 de junio de 1993, ante el Notario Don
Alfonso Luis Sanchez Fernandez, al numero de protocolo 1.357, inscrita en el Registro
Mercantil de Jaén, al folio 70, del Tomo 120, hoja num. J-3420, con las inscripciones
posteriores que en él figuran y cuyo capital social pertenece integramente al Excmo.
Ayuntamiento de Jaén, y que tiene por objeto social el desarrollo de la politica social
de vivienda del Ayuntamiento de Jaén y para ello la promocién, construccion,
reconstruccion, rehabilitacion, y administracién de viviendas, locales comerciales, y
cualquier otro uso y de cualquier tipo, clase o régimen, actividades que incluyen la
adquisicion de suelo y edificios construidos, la redaccion de proyectos de urbanizacion
y la ejecucion de obras de urbanizacion necesarias para la construccion de viviendas
en su caso; el asesoramiento y asistencia técnica de caracter inmobiliario, a otros
promotores publicos, agentes sociales e instituciones, la gestién inmobiliaria cuya
realizacion le encargue el Ayuntamiento de Jaén y en general, cualesquiera otras
operaciones y actividades relacionadas con las sefaladas o que contribuyan a su

ejecucion.

Asimismo, la Sociedad tiene como objeto la promocién, desarrollo, ejecucion,
urbanizacion, comercializacion y explotacion de suelos destinados por el planeamiento
urbanistico a usos industriales, terciarios o dotacionales, ya sea de las parcelas

resultantes de la propia parcelacion, como de las naves industriales, locales,
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equipamientos u otro tipo de instalaciones, construcciones y servicios, que la propia
Sociedad pueda promover, gestionar directa o indirectamente o construir sobre las
mismas, asi como el desarrollo, promocién y explotacién de servicios de apoyo a las
actividades empresariales y urbanisticas que constituyen el objeto social del apartado

anterior.

Igualmente corresponde a la empresa la ejecucion de obras de urbanizacion,
mejora y adecuacion de infraestructuras urbanas existentes o cualesquiera otras cuya

ejecucion le encomiende el Ayuntamiento.

Por razén de su objeto social y por la condicion de ser Unico accionista el
Ayuntamiento, la empresa tendra la consideracion de promotor publico, lo que no sera
obstaculo para que pueda promover y realizar actuaciones en materia de suelo con
destino a cualquiera de los usos admitidos por el planeamiento y de edificacion y

vivienda.
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l.- DISPOSICIONES GENERALES.
I. 1. AMBITO DE APLICACION Y NATURALEZA DE LOS CONTRATOS.

SOMUVISA es una sociedad mercantil con personalidad juridica propia, cuyo
capital social pertenece integramente al Excmo. Ayuntamiento de Jaén, por lo que es
Sector Publico en los términos definidos en el articulo 3.1.d) de la LCSP, sin tener la

consideracion de Administracion Publica.

Ademas SOMUVISA, como se desprende de lo expuesto en las disposiciones
generales antecedentes, e incluso en la actual legislacion estatal del suelo (art.4 del
R.D.Leg. 2/2008 de 20 de junio, TR de la legislacion sobre Suelo), asi como
autondmica (art. 2.1. de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia y muy particularmente en la Ley 13/2005 de 11 de noviembre, de
Vivienda protegida y suelo) resulta que ha sido creada especificamente para satisfacer
necesidades de interés general que no tienen caracter industrial o mercantil —conforme
a la interpretacion funcional fijada por la doctrina del Tribunal de Justicia Europeo,
entre otras en la Sentencia de 16 de octubre de 2003, C-283/00- y analizado si en la
misma concurren alguna de las tres exigencias establecidas en el articulo 3.3.b) de la
LCSP —que una o varias Administraciones Publicas o Poderes Adjudicadores financien
mayoritariamente su actividad, controlen su gestion o nombren a mas de la mitad de
los miembros del 6érgano de administracion , direccion o vigilancia, puede concluirse

que es Poder Adjudicador en los términos establecidos en la LCSP.

Pero la determinacion del concreto régimen juridico al que deba someter su
actividad contractual SOMUVISA, ademas de la regulacién propia de la Legislacion
local, de origen estatal y autondémica, principalmente la Ley 7/1985, reguladora de las
Bases de Régimen Local, viene dado no sélo por la circunstancia de que tenga la
condicién de Poder Adjudicador sino también por la categoria legal de contrato sujeto
a regulacién armonizada, con lo que se alude a determinados negocios juridicos que
por razon de su tipo y cuantia se encuentran sometidos a la Directiva 2004/18/CE del

Parlamento Europeo y del Consejo, de 13 de marzo de 2004.

No estan sujetos a regulacion armonizada los contratos relacionados en el
articulo 13, apartado 2 de la LCSP y los contratos de servicios comprendidos en las
categorias 17 a 27, ambas inclusive, del Anexo Il de la LCSP. Los contratos de obras,
suministros y servicios comprendidos en las categorias 1 a 16, ambas inclusive del

Anexo Il de la LCSP tendran la consideracion de contratos sujetos a regulacion
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armonizada cuando su valor estimado, conforme a las reglas que establece el articulo
76, sea igual o superior a las cuantias que para cada uno de los indicados tipos
establecen los articulos 14 (contrato de obras), 15 (contrato de suministros) y 16

(contrato de servicios categorias 1 a 16) de la LCSP.

Por otro lado, los contratos de concesion de obra publica, colaboracion entre el
sector publico y el sector privado y el contrato de gestion de servicios publicos sélo

pueden ser otorgados por Administraciones Publicas.

Los contratos celebrados por SOMUVISA tendran la consideracién de contratos
privados, y se regirdn en cuanto a su preparacién y adjudicacién, en defecto de
normas especificas por la Ley de Contratos del Sector Publico y sus disposiciones de
desarrollo, aplicandose supletoriamente las restantes normas de derecho privado en
razon a su calidad de sociedad mercantil. En cuanto a sus efectos y extincion, los

contratos celebrados por SOMUVISA se regiran por el derecho privado.

Concretamente el régimen juridico aplicable a los contratos sujetos a
regulacion armonizada celebrados por SOMUVISA viene determinado, en lo que
respecta al procedimiento para su adjudicacion, por las normas establecidas para la
adjudicacion de los contratos por las Administraciones Publicas con determinadas
especialidades- articulo 174 LCSP.

Respecto a los contratos no sujetos a regulacién armonizada celebrados por
SOMUVISA, la adjudicacion de los mismos se ajustara a los principios generales
senalados en el Libro | de la LCSP, y a las previsiones del articulo 121.2 y 175 de la
LCSP. Este ultimo sefala que en la adjudicacion de estos contratos seran de

aplicacion las siguientes disposiciones:

a) La adjudicacién estara sometida, en todo caso, a los principios de publicidad,

concurrencia, transparencia, confidencialidad, igualdad y no discriminacion.

b) Los o6rganos competentes de las entidades a que se refiere esta seccion
aprobaran unas instrucciones de obligado cumplimiento en el ambito interno de
las mismas, en las que se regulen los procedimientos de contratacion de forma
que quede garantizada la efectividad de los principios anteriormente
enunciados y que el contrato es adjudicado a quien presente la oferta
economicamente mas ventajosa. Estas instrucciones deben ponerse a

disposicién de todos los interesados en participar en los procedimientos de
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adjudicacion de contratos regulados por ellas y publicarse en el perfil del

contratante de la entidad.

Siendo una entidad dependiente de las entidades que integran Ia
Administracion Local se aplica la Disposicion Adicional 22, apartado 8 de la
LCSP que establece que los informes que la Ley asigna a los servicios juridicos
se evacuaran por el Secretario o por el érgano que tenga la funcion de
asesoramiento juridico de la Corporacién. Los actos de fiscalizacién se ejercen

por el Interventor de la Corporacion.

c) Se entenderan cumplidas las exigencias derivadas del principio de publicidad
con la insercion de la informacion relativa a la licitaciéon de los contratos cuyo
importe supere los 50.000 euros en el perfil del contratante de la entidad sin
perjuicio de que las instrucciones internas de contratacion puedan arbitrar otras

modalidades, alternativas o adicionales, de difusion.

1.2. JURISDICCION COMPETENTE.

El Orden jurisdiccional contencioso administrativo sera el competente para
conocer la preparacion y adjudicacion de los contratos sujetos a regulacién
armonizada celebrados por SOMUVISA, mientras que sera el Orden jurisdiccional civil
el competente para resolver las controversias relativas a sus efectos, cumplimiento y

extincion.

El Orden jurisdiccional civil sera el competente para resolver las cuestiones
litigiosas que surjan respecto a la preparacion, adjudicacién, efectos, cumplimientos y
extincion de los contratos privados no sujetos a regulacion armonizada celebrados por
SOMUVISA. Ello sin perjuicio de que SOMUVISA, si lo estima conveniente, a través
del Pliego de contratacion, someta a arbitraje la subsanacion de las diferencias que

puedan surgir.

No obstante, las decisiones a que se refiere el apartado 2 del articulo 37 de la
LCSP que se adopten en los procedimientos de adjudicacion de contratos de servicios
comprendidos en las categorias 17 a 27 del Anexo Il de cuantia igual o superior a la
sefalada en el apartado 1 del citado articulo, deberan ser objeto del recurso especial
en materia de contratacion con anterioridad a la interposicién del recurso contencioso

administrativo. No sera procedente la interposicién de este recurso especial en materia
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de contratacion en relacién con los actos dictados en procedimientos de adjudicacion

que se sigan por el procedimiento de emergencia.

Il. INSTRUCCIONES DE CONTRATACION.

Las presentes instrucciones de contratacion, limitadas a los contratos que no
estén sujetos a regulacion armonizada celebrados por SOMUVISA, en aras a
satisfacer los principios de publicidad, concurrencia, transparencia y no discriminacion
en la adjudicacion de los contratos establecidos en el articulo 175 de la LCSP,
atienden al alcance de los citados principios conforme se entienden por la
Comunicacién interpretativa de la Comisién Europea sobre el Derecho comunitario
aplicable en la adjudicacién de contratos no cubiertos o sélo parcialmente cubiertos
por las Directivas sobre contratacion publica (2006/CE-179/02) publicada en el Diario
Oficial de la Unién Europea de 1 de agosto de 2006, y respetando los criterios de la
Instruccion n° 1/2008, de 5 de febrero, de la Abogacia General del Estado — Direccién
del Servicio Juridico del Estado sobre contratacion de las fundaciones del sector
publico estatal, sociedades mercantiles del estado y entidades publicas empresariales

dependientes de la Administracion General del Estado.

Las presentes instrucciones han sido aprobadas por el Consejo de
Administracion de SOMUVISA, en su sesidon ordinaria de 28 de octubre de 2008,
previo informe favorable emitido por el Secretario de la Entidad, que es a su vez
Secretario General del Excmo. Ayuntamiento de Jaén. En sesion ordinaria de 20 de
mayo de 2011 se aprobd su modificacion quedando su actual redaccion en los

siguientes términos:

I.1. ELEMENTO SUBJETIVO DE LA CONTRATACION.
I1.1.1. SOMUVISA.
I.1.1. a. ORGANO DE CONTRATACION.

El Consejo de Administracién con arreglo a lo dispuesto en el articulo 16 de
los Estatutos de la Sociedad, tiene las mas amplias facultades, decidiendo todos los
asuntos que puedan interesar a ésta sea cual fuere su clase (mercantil, civil, penal,

social, administrativo, tributario...) asi como su naturaleza, ya impliquen actos de
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administracién, y actos de riguroso dominio, de adquisicién, transmision o gravamen
de bienes y derechos, pudiendo por tanto comprar, vender, permutar, gravar, transigir,
comprometer, aprobar, disponer en suma en los términos mas amplios, de
cualesquiera bienes y derechos de la Sociedad, o que ésta pueda adquirir en el futuro.
En general, pues, le corresponde la decision de cuantos asuntos y cuestiones
conciernan a la gestién o administracion de los intereses sociales, que ejercera en los

términos previstos en la Ley de Contratos del Sector Publico.

La capacidad para contratar de los representantes de la Sociedad se regira por
lo Estatutos de la entidad y las normas de derecho privado que le sean de aplicacion,
(fijados principalmente por el R.D. Leg. 1569/1986, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, R.D.1784/1996 por el que se aprueba
el Reglamento del Registro Mercantil y por lo que resulta del folio 150, tomo 366, hoja
3420 inscripcion 282 en el de Jaén, y Cddigo de Comercio de 1885, y sus
modificaciones, sin perjuicio de las previsiones que puedan resultar de la legislaciéon
local, principalmente Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases del Régimen Local y el
Decreto de 17 de junio de 1955, Reglamento de Servicios de las Corporaciones

Locales).

El 6rgano de contratacion difundira, a través de Internet, su perfil de
contratante, en el que se podran incluir cualesquiera datos e informaciones relativos a
la actividad contractual de SOMUVISA. El perfil del contratante se puede encontrar en
la pagina web de SOMUVISA: www.somuvisa.net. La forma de acceso al perfil del
contratante debe especificarse igualmente en el pliego de contratacion y los anuncios

de licitacion.

I.1.1.b. ORGANO DE ASISTENCIA.

La Mesa de Contratacion es el érgano competente para la valoracion de las
ofertas. El Pliego de contratacion determinara la composicion de la Mesa de
Contratacion y, en su caso, de la Comision Técnica que haya de constituirse, como
6rgano de asistencia a la Mesa de Contratacion. Podran incorporarse a sus reuniones
los asesores especializados que resulten necesarios, segun la naturaleza de los

asuntos a tratar, los cuales actuaran con voz pero sin voto.
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A las reuniones de la mesa se incorporara, con voz pero sin voto, un miembro
del Consejo de Administracion de SOMUVISA de entre los designados por cada grupo

politico existente en el Pleno del Excmo Ayuntamiento de Jaén.

La Mesa de Contratacion, valorando el informe emitido por la Comision

Técnica, propondra al Organo de contratacién la adjudicacion correspondiente.

I1.1.2. CONTRATISTA. CONDICIONES DE APTITUD.
I1.1.2.a. CAPACIDAD DE OBRAR.

La capacidad de obrar del contratista vendra determinada, respecto de las
personas juridicas por lo dispuesto en el articulo 46 de la LCSP; respecto de la
empresas comunitarias por las previsiones del articulo 47 de la LCSP y, en el
supuesto de uniones temporales de empresas por el articulo 48 de la citada ley.
Igualmente resultan de aplicacién la forma de acreditar la capacidad de obrar (articulo
61 LCSP).

Las previsiones de los articulos 44 - necesidad de que las empresas no
comunitarias acrediten que el Estado de procedencia admite la participacion de
empresas espanolas en la contratacién con la Administracién y con las entidades del
sector publico asimilables - y 45 de la LCSP - imposibilidad de que concurran a las
licitaciones las empresas que hubiesen participado en la elaboracién de las
especificaciones técnicas o de los documentos preparatorios del contrato cuando
dicha participacién pueda provocar restricciones a la libre concurrencia o suponer un
trato privilegiado respecto del resto de empresas licitadoras - son igualmente

aplicables.

I1.1.2.b PROHIBICIONES DE CONTRATAR.

SOMUVISA debera exigir en la contratacion objeto de estas Instrucciones el
cumplimiento de las prohibiciones de contratar establecidas en el articulo 49.1 del la
LCSP. Igualmente es de aplicacién el articulo 62 de la LCSP relativo a la acreditacion
o0 prueba de la no concurrencia de una prohibicion de contratar por parte de los

empresarios.
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I.1.2.c CONDICIONES DE SOLVENCIA Y CLASIFICACION.

Seran de aplicacion los preceptos de la LCSP (articulos 51 a 53 y 64 a 68) a
los contratos celebrados al amparo de las presentes Instrucciones. Conforme a lo
previsto en el articulo 63.3 de la Ley se admiten medios de prueba de solvencia

distintos de los previstos en los articulos 64 a 68.

La solvencia exigida podra acreditarse mediante medios externos siempre que,

para la ejecucién del contrato, se disponga de estos medios.

Respecto de la clasificacion, que siempre que se tenga servira de medio de
prueba de solvencia, su exigencia sera potestativa conforme a lo previsto en el articulo
63.2 de la LCSP.

II.1.2.d. EFICACIA DE LAS CERTIFICACIONES EMITIDAS POR EL REGISTRO
OFICIAL DE LICITADORES Y EMPRESAS CLASIFICADAS DEL ESTADO Y DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA.

La inscripcion de un empresario en los citados Registros acredita las
condiciones de aptitud del mismo en cuanto a su personalidad, capacidad de obrar,
representacion, habilitacion profesional o empresarial, solvencia econdmica y
financiera y clasificacion, asi como la concurrencia 0 no de las prohibiciones de

contratar que deban constar en dichos Registros.

A los certificados emitidos por los citados Registros se acompafiara declaracion

expresa responsable, relativa a la no alteracién de los datos que consten en el mismo.

Respecto a los certificados comunitarios de clasificacion se estara a lo
establecido en el articulo 73 de la LCSP.

II.2. ELEMENTOS REALES.

I1.2.1. OBJETO DEL CONTRATO.
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En la determinacion del objeto del contrato se tendran presentes las normas del
articulo 74 de la LCSP sobre el caracter determinado del objeto, la prohibicién de
fraccionamiento del mismo, las reglas sobre divisidon del objeto en lotes y la posibilidad
de contratacion separada de prestaciones diferenciadas dirigidas a integrarse en una

obra.

I1.2.2. PRECIO.

La retribucion del contratista consistird en un precio cierto que sera adecuado
para el efectivo cumplimiento del contrato mediante la correcta estimaciéon de su
importe. El calculo del valor estimado de los contratos se realizara en la forma

determinada en el articulo 76 de la LCSP.

El establecimiento de reglas para la determinacion de ofertas anormales o
desproporcionadas se realizara, en su caso, en el Pliego de contratacion, no estando
SOMUVISA, a los efectos de estas Instrucciones, sujeta a los criterios establecidos en
el apartado 1° y 2° del articulo 136 de la LCSP.

SOMUVISA podra establecer la forma de pago aplazado del precio.

11.2.3. PLAZO DE DURACION Y PRORROGAS.

La duracion de los contratos debera establecerse teniendo en cuenta la
naturaleza de las prestaciones, las caracteristicas de su financiacion y la necesidad de

someter periédicamente a concurrencia la realizacién de las mismas.

El contrato podra prever una o varias prorrogas siempre que sus caracteristicas
permanezcan inalterables durante el periodo de duracion de éstas y que la
concurrencia para su adjudicacién haya sido realizada teniendo en cuenta la duracion

maxima del contrato, incluidos los periodos de prérroga.

La prérroga se acordara por el érgano de contratacion y sera obligatoria para el
empresario, salvo que el contrato expresamente prevea lo contrario, sin que pueda

producirse por el consentimiento tacito de las partes.
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I.3. ELEMENTOS FORMALES DE LA CONTRATACION.

SOMUVISA no podra contratar verbalmente, sin perjuicio de las excepciones
derivadas de la tramitaciéon abreviada del expediente de contratacion y de las

peculiaridades resultantes del procedimiento de adjudicacion directo.

I.3.1. EL EXPEDIENTE DE CONTRATACION.

La celebracion por SOMUVISA de contratos de cuantia superior a 50.000 euros
requerira la previa tramitacion de un expediente de contratacion que contendra un
Pliego en el que se establezcan las caracteristicas basicas del contrato, el régimen de
admision de variantes, las modalidades de recepcion de las ofertas, los criterios de
adjudicacion y las garantias que deberan constituir, en su caso los licitadores o el

adjudicatario.

En aquellos contratos que impongan al adjudicatario la obligacion de
subrogarse como empleador en determinadas relaciones laborales, el 6rgano de
contratacion debera facilitar a los licitadores, en el propio pliego o en la documentacion
complementaria, la informaciéon sobre las condiciones de los contratos de los
trabajadores a los que afecte la subrogacion que resulte necesaria para permitir la

evaluacién de los costes laborales que implicaria tal medida.
El Pliego o pliegos que se elaboren seran parte integrante del contrato.

En caso de urgencia, cuando la celebracién del contrato responda a una
necesidad inaplazable o cuya adjudicacion sea preciso acelerar por razones de interés
publico o, en caso de emergencia, cuando se tenga que actuar de manera inmediata a
causa de acontecimientos catastréficos, de situaciones que supongan grave peligro o
de necesidades que afecten a la defensa nacional corresponde al Organo de
contratacion acordar la tramitacién abreviada del expediente en forma que permita

satisfacer las citadas necesidades.
En los contratos de cuantia inferior a 50.000 euros el expediente de

contratacion solo exigira la aprobacion del gasto y la incorporacion al mismo de la

factura correspondiente, que reuna los requisitos adecuados. En las obras, debera
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anadirse, ademas, el presupuesto de las obras, el correspondiente proyecto cuando

las normas especificas asi lo requieran y el informe de supervisiéon en su caso.

I1.3.2. PROCEDIMIENTOS DE ADJUDICACION.

El articulo 175 a) de la LCSP no establece ningun procedimiento especifico,
por lo que SOMUVISA establece sus propios procedimientos de adjudicacion (directo,
simplificado y general), pero la LCSP si establece los principios que deben regir la
adjudicacion y en concrecion de su alcance SOMUVISA establece las siguientes

disposiciones generales aplicables a los procedimientos.
En relacion con el principio de publicidad:

a En el perfil del contratante de SOMUVISA se insertara la informacion relativa a
la licitacion de los contratos cuyo importe supere los 50.000 euros, sin perjuicio
de que en los procedimientos simplificado y general se puedan articular
sistemas complementarios de publicidad y de que en el procedimiento directo
se establezca un sistema de publicidad proporcionado a la cuantia del
contrato, objeto del mismo, caracteristicas particulares del sector de actividad,

localizacién geografica, etc.

o El anuncio de la licitaciéon contendra al menos una breve descripcion de los
elementos esenciales del contrato que debe adjudicarse y el método de
adjudicacion. Se incluira una invitacién a ponerse en contacto con la entidad

adjudicadora.

En relacion con el principio de igualdad y no discriminacion:

0 La descripcion del objeto del contrato no debe hacer referencia a una
fabricacién o procedencia determinada ni referirse a una marca, una patente,
un tipo, un origen o una produccién determinados, salvo si una referencia de
este tipo se justifica por el objeto del contrato y va acompafada de la mencién

‘o equivalente”.
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o No se incluirda ninguna condicién que suponga una discriminacién directa o
indirecta a los operadores econdmicos de todos los Estados miembros de la

Union Europea.

a De exigirse a los licitadores la presentacion de certificados, titulos u otro tipo de
documentacién justificativa, los documentos procedentes de otros Estados
miembros de la Uniéon Europea que ofrezcan garantias equivalentes deberan

aceptarse.

o No se facilitara, de forma discriminatoria, informaciéon que pueda proporcionar

ventajas a determinados licitadores respecto del resto.

En relacién con el principio de transparencia:

0 Los plazos concedidos para presentar ofertas, en aquellos procedimientos que
no se fijen de forma anticipada en las presentes instrucciones, deberan ser
suficientes para que las empresas realicen una evaluacion adecuada vy

formulen sus ofertas.

0 Los criterios objetivos aplicables para la valoracion de ofertas deberan fijarse

de forma precisa y previa.

o Aplicando la jurisprudencia del Tribunal de Justicia Europeo no se tendran en
cuenta como criterios de adjudicacion las caracteristicas o experiencia de la
empresa (que soélo podra valorarse como elementos de solvencia) o el nivel y
caracteristicas de los medios que deban emplearse en la ejecucion del contrato
(que, en su caso debera exigirse a todos los licitadores por igual, articulando tal
exigencia en el Pliego de contratacion como obligacion de aportar medios

determinados).
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o Del Pliego de contratacion, resultara la determinacion del érgano al que
corresponda en su caso la propuesta de adjudicacion, y en todo caso el 6rgano

competente para adjudicar el contrato.

o La adjudicacion del contrato se realizara a favor del licitador que conforme a los
criterios de valoracibn de las ofertas haya ofrecido la que resulte
economicamente mas ventajosa —en los términos fijados por la jurisprudencia

del Tribunal de Justicia.

En relacion con el principio de confidencialidad:

o SOMUVISA no divulgara la informacion facilitada por los empresarios que
éstos hayan designado como confidencial. Este caracter afecta, en particular, a
los secretos técnicos o comerciales y a los aspectos confidenciales de las

ofertas.

o El contratista debera respetar el caracter confidencial de aquella informacién a
la que tenga acceso con ocasién de la ejecucion del contrato a la que se le
hubiese dado el referido caracter en los pliegos o en el mismo, o que por su

propia naturaleza deba ser tratada como tal.

11.3.2.a. Procedimiento Directo.

El procedimiento directo se caracteriza porque la adjudicacién del contrato
podra realizarse directamente a cualquier empresario con capacidad de obrar y que

cuente con la habilitacion profesional necesaria para realizar la prestacion.

El procedimiento directo uUnicamente podra utilizarse en los contratos de
cuantia igual o inferior a 50.000 euros. Los contratos adjudicados por el procedimiento

directo no podran tener una duracién superior a un afio ni ser objeto de prérroga.
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La adjudicacion se realizara a favor del que presente, en funcion de las
caracteristicas objeto del contrato, la oferta econdmicamente mas ventajosa. A tal fin
SOMUVISA procurara obtener el mayor niumero de ofertas, propuestas o presupuestos

cualquiera que sea su fin.

En todo caso se dara publicidad a través del tablén de anuncios de la empresa,
sin perjuicio de otros medios atendiendo al importe, naturaleza o caracteristicas del

contrato, conforme al criterio del Organo de contratacion.

1.3.2.b. Procedimiento Simplificado.

En el procedimiento simplificado la adjudicacion recaera en el licitador
justificadamente elegido por el Organo de contratacién, tras efectuar consultas con
diversos candidatos y negociar las condiciones del contrato con uno o varios de ellos.
Sera necesario solicitar ofertas, al menos, a tres empresas capacitadas para la

realizacion del objeto del contrato, siempre que ello sea posible.

El procedimiento simplificado debera utilizarse en los contratos de obras cuyo
presupuesto sea superior a 50.000 euros e inferior a 1.000.000 de euros y en los
contratos de suministros y servicios cuyo valor sea superior a 50.000 euros e inferior a
100.000 euros. El Organo de contrataciéon podra determinar la tramitacién por el
procedimiento simplificado de contratos susceptibles de tramitaciéon por el

procedimiento directo.

El procedimiento simplificado exige el anuncio de la licitacion en el perfil del

contratante.

El Pliego de contratacion determinara los aspectos econdmicos y técnicos que
hayan de ser objeto de negociacion con las empresas. Deberan estar directamente
vinculados con el objeto del contrato. Deberan indicarse por orden decreciente de

importancia.

El Pliego de contratacion concretara la intervencion en el procedimiento

simplificado de la Mesa de Contratacion y, en su caso de la Comision Técnica.

El procedimiento simplificado podra articularse en fases sucesivas, con el fin

de reducir progresivamente el numero de ofertas a negociar mediante la aplicacién de
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los criterios de adjudicacion sefialados en el anuncio de licitacion o en el pliego de
contratacion, indicandose en éstos si se va a hacer uso de esta facultad. No obstante,
el numero de soluciones que lleguen hasta la fase final debera ser lo suficientemente
amplio como para garantizar una competencia efectiva, siempre que se haya

presentado un numero suficiente de soluciones o de candidatos adecuados.

Las consultas y negociaciones con los licitadores se articularan de forma que
todos reciban igual trato, no facilitandose informacién que pueda dar ventajas a

determinados licitadores con respecto al resto.

Se incorporaran al expediente de contratacion las invitaciones cursadas, las

ofertas recibidas y las razones para su aceptacién o rechazo.

11.3.2.c. Procedimiento General

En el procedimiento general todo empresario interesado podra solicitar la
participacion. El Organo de contratacién, comprobada la personalidad y solvencia de
los solicitantes, seleccionara a los que invitara a presentar proposiciones. La
adjudicacion recaera en el licitador justificadamente elegido por el érgano de
contratacion tras efectuar consultas con diversos candidatos y negociar las

condiciones del contrato.

El procedimiento general debera utilizarse en los contratos no sujetos a
regulacién armonizada no susceptibles de adjudicacién por el procedimiento
simplificado. También podra utilizarse en contratos no sujetos a regulaciéon armonizada
susceptibles de adjudicacion por el procedimiento simplificado cuando asi lo determine

el érgano de contratacion.

El procedimiento general exige el anuncio de la licitacion en el perfil del

contratante.

El plazo de presentacion de solicitudes de participacion sera, como minimo, de
diez dias, contados desde la publicacion del anuncio. La solicitud de participacion
debera ir acompafiada de la documentacion acreditativa del cumplimiento de requisitos

previos que se establezca para cada contrato en el Pliego de contratacion.
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La Mesa de Contratacion comprobara la personalidad y solvencia de los
solicitantes, proponiendo al Organo de contratacién aquellos solicitantes a quienes

invitara a presentar sus proposiciones.

El nimero de candidatos invitados a presentar proposiciones deberan ser al
menos tres. No obstante cuando el numero de candidatos que cumplan los criterios de
seleccion sea inferior a tres, el 6rgano de contratacion podra continuar el
procedimiento con los que reunan las condiciones exigidas, sin que pueda invitarse a
empresarios que no hayan solicitado participar en el mismo, o a candidatos que no

posean esas condiciones.

Las invitaciones contendran una referencia al anuncio de licitaciéon publicado e
indicaran la fecha limite para la recepcién de ofertas, la direccion a la que deban
enviarse, los criterios de adjudicacion del contrato que se tendran en cuenta por orden

decreciente de importancia y el lugar, dia y hora de la apertura de las proposiciones.

El plazo de presentacion de ofertas en el procedimiento general no serd inferior

a quince dias, contados desde la fecha de envio de la invitacion.

Podran articularse fases sucesivas, a fin de reducir progresivamente el nimero
de ofertas a negociar mediante la aplicacion de los criterios de adjudicacion sefialados
en el anuncio de licitacion o en el pliego de contratacion, indicandose en éstos si se va
a hacer uso de esta facultad. No obstante, el numero de soluciones que lleguen hasta
la fase final debera ser lo suficientemente amplio como para garantizar una
competencia efectiva, siempre que se hayan presentado un numero suficiente de

soluciones o de candidatos adecuados.

Las consultas y negociaciones con los licitadores se articularan de forma que
todos reciban igual trato, no facilitandose informacién que pueda dar ventajas a

determinados licitadores con respecto al resto.

La Mesa de Contratacion, valorando el informe emitido por la Comision
Técnica, propondra al Organo de contratacién la adjudicacion correspondiente.
11.3.2.d. Normas especiales aplicables al concurso de proyectos.

Son concursos de proyectos los procedimientos encaminados a la obtencién de

planos o proyectos, principalmente en los campos de la arquitectura, el urbanismo, la
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ingenieria y el procesamiento de datos, a través de una seleccidon que, tras la

correspondiente licitacion, se encomienda a un jurado.

Se confeccionaran unas Bases del concurso donde se estableceran las normas
relativas a la organizacion del mismo y los criterios que se tendran en cuenta para la

seleccion.

Se nombrara un Jurado compuesto por personas fisicas independientes de los
participantes en el concurso de proyectos. Si se exigiere una cualificacion profesional
especifica para participar en un concurso de proyectos, al menos un tercio de los

miembros del jurado debera poseer dicha cualificacién u otra equivalente.

El Jurado adoptara sus decisiones o dictamenes con total independencia, sobre
la base de proyectos presentados de forma andnima, y atendiendo unicamente a los

criterios indicados en el anuncio de celebracion del concurso.

El Jurado tendra autonomia de decisién o de dictamen. Debera respetarse el

anonimato hasta que el jurado se pronuncie.

El Jurado hara constar en un informe, firmado por sus miembros, la
clasificacion de los proyectos, teniendo en cuenta los méritos de cada uno de ellos,

junto con sus observaciones y cualesquiera aspectos que requieran aclaracion.

De ser necesario, podra invitarse a los participantes a que respondan a
preguntas que el Jurado haya incluido en el acta para aclarar cualquier aspecto de los
proyectos, debiendo levantarse un acta completa del didlogo entre los miembros del

jurado y los participantes.

Conocido el dictamen del jurado y teniendo en cuenta el contenido de la
clasificacién y del acta a que se refiere el parrafo anterior el Organo de contratacion
procedera a la adjudicacion, que debera ser motivada si se separa de la propuesta o

propuestas del jurado.

I.3.3. PERFECCION DEL CONTRATO.
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Los contratos sujetos a estas Instrucciones de contratacion se perfeccionan por

la formalizacion del contrato.

I1.3.4. FORMALIZACION.

Adjudicado el contrato se procedera a su formalizacién en los plazos y
condiciones previstos en el correspondiente Pliego de contrataciéon, a cuyo efecto y
con caracter previo el adjudicatario debera aportar la garantia definitiva y cuanta otra
documentacién se haya relacionado en dicho Pliego.

El Organo de contratacién, dentro de los tres meses siguientes a la
formalizacion del contrato, debera remitir al Tribunal de Cuentas u érgano externo de
fiscalizacion de la Comunidad Autdbnoma de Andalucia, una copia certificada del
documento en el que se hubiere formalizado el contrato, acompafada de un extracto
del expediente del que se derive, siempre que la cuantia del mismo exceda de
600.000 euros, tratandose de obras; 450.000 euros tratandose de suministros y
150.000 euros en los contratos de servicios. Igualmente se comunicaran las
modificaciones, prérrogas o variaciones de plazos, las variaciones de precio y el

importe final, la nulidad y la extincion normal o anormal de los contratos indicados.

Igualmente se remitira por el Organo de contratacion a la Junta Consultiva de
Contratacion Administrativa del Estado o al Registro de Contratos de la Comunidad
Auténoma de Andalucia la informacién sobre los contratos que reglamentariamente se
determine, a efectos del cumplimiento de la normativa internacional. Asimismo se
informara a la mencionada Junta de los casos de modificacion, prérroga o variacion
del plazo, las variaciones de precio y el importe final de los contratos, nulidad y la

extincion normal o anormal de los mismos.

I.4. CONTENIDO DE LOS CONTRATOS.

En el Pliego de contratacion se recogera el régimen de ejecucion del contrato;
6rgano encargado de la supervision del mismo; derechos y obligaciones del
contratista, régimen de pagos, recepcidon y plazo de garantia, supuestos de

modificacion del contrato y su procedimiento, prérroga y supuestos de resolucion.
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I.4.1. CONTENIDO MiNIMO DEL CONTRATO Y LIBERTAD DE PACTOS.

SOMUVISA podra incluir en los contratos cualesquiera pactos, clausulas y
condiciones, siempre que no sean contrarios al interés publico, al ordenamiento

juridico y a los principios de buena administracion.

Sélo podran fusionarse prestaciones correspondientes a diferentes contratos
en un contrato mixto cuando esas prestaciones se encuentren directamente vinculadas
entre si y mantengan relaciones de complementariedad que exijan su consideracion y
tratamiento como una unidad funcional dirigida a la satisfaccién de una determinada

necesidad o a la consecucién de un fin propio de SOMUVISA.

Salvo que se encuentren recogidos en el Pliego de contratacion, los contratos

que celebre SOMUVISA deberan incluir necesariamente, las siguientes menciones:

a) La identificacion de las partes.

b) La acreditacion de la capacidad de los firmantes para suscribir un contrato.

c) Definicion del objeto del contrato.

d) Referencia a la legislacion aplicable al contrato.

e) La enumeracion de los documentos que integran el contrato. Si asi se expresa en
el mismo, esta enumeracién podra estar jerarquizada, ordenandose segun el orden
de prioridad acordado por las partes, en cuyo supuesto, y salvo caso de error
manifiesto, el orden pactado se utilizara para determinar la prevalencia respectiva,
en caso de que existan contradicciones entre diversos documentos.

f) El precio cierto, o el modo de determinarlo.

g) La duracion del contrato o las fechas estimadas para el comienzo de su ejecucion
y para su finalizaciéon, asi como la de la prérroga o prorrogas, si estuviesen
previstas.

h) Las condiciones de recepcién, entrega o admision de las prestaciones.

i) Las condiciones de pago.

j) Los supuestos en que proceda la resolucion.

k) El crédito presupuestario o el programa o la rubrica contable con cargo al que se
abonara el precio, en su caso.

[) La extensién objetiva y temporal del deber de confidencialidad que, en su caso, se

imponga al contratista.
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El documento contractual no podra incluir estipulaciones que establezcan
derechos y obligaciones para las partes distintos de los previstos en los pliegos,
concretados, en su caso, en la forma que resulte de la proposicion del adjudicatario, o
de los precisados en el acto de adjudicacién del contrato de acuerdo con lo actuado en

el procedimiento, de no existir aquellos.

11.4.2. GARANTIAS.

La exigencia de garantia, tanto provisional como definitiva, sera potestativa
para el Organo de contratacion, que decidira en el Pliego el importe de las mismas y el
régimen de devolucién o cancelacién, atendidas las circunstancias y caracteristicas del

contrato.

El Pliego de contratacion especificara si resultan aplicables las reglas de la
LCSP en materia de garantias o se aplica un régimen juridico distinto. En cualquier
caso, resultan admisibles las formas de garantias que admite el articulo 84 de la
LCSP, con la especialidad de que la garantia constituida en metalico habra de
constituirse en la cuenta bancaria de SOMUVISA que se designe al efecto. Ademas,
en el caso de optar por las reglas de la LCSP en materia de garantias no sera
aplicable la regla del articulo 89 del mismo texto legal relativa a la preferencia de

ejecucion de garantias.

11.4.3. PRERROGATIVAS.

SOMUVISA carece de las prerrogativas enumeradas en el articulo 194 de la

LCSP. No obstante, resulta necesario precisar:

0 La modificacion del contrato por parte de SOMUVISA sélo podra producirse en

los términos sefalados en el Titulo V del Libro | de la LCSP.

0 Ante situaciones que puedan dar lugar, segun lo establecido en el pliego de
contratacion o en el contrato, a la resolucién del contrato o a la adopcion de
medidas sobre los derechos econdmicos del contratista, en el caso de que éste

no formule oposicién podran hacerse efectivas por SOMUVISA. En otro caso,
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es decir, de suscitarse oposicion, sera el érgano jurisdiccional competente o,

en su caso, el arbitro el que decida definitivamente la controversia.

11.4.4. PAGO DEL PRECIO.

El régimen de pagos sera determinado en el Pliego de contratacion o en el
contrato, dentro de los limites establecidos por la normativa aplicable, en particular la
Ley 3/2004, de 29 de diciembre, modificada por la Ley 15/2010, de 5 de julio por la que

se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales.

I.4.5. REVISION DE PRECIOS.

El Pliego de contratacion y, en todo caso el contrato, determinara si procede o

no la actualizacién o revision de precios y el concreto régimen de revision.

El sistema de revision o actualizacion de precios podra determinarse por
remision a los preceptos de la LCSP en aplicacion del principio de libertad que
sancionan los articulos 25 de la LCSP y 1255 del Cdédigo Civil o fijarse otro concreto

régimen de revision.

1.4.6. PENALIDADES POR DEMORA Y EJECUCION DEFECTUOSA.

El Pliego de contratacién y, en todo caso el contrato, determinaran si proceden

0 no penalidades por demora y por ejecucion defectuosa y su concreto régimen.

Las penalidades por demora y por ejecucién defectuosa podran determinarse
por remision a las previsiones del articulo 196 de la LCSP en aplicacion del principio
de libertad que sancionan los articulos 25 de la LCSP y 1255 del Cddigo Civil o fijarse
por establecer otro régimen de penalidades que, distinto del previsto en la LCSP, se
tenga por conveniente (articulo 1255 del Codigo Civil en relacion con los articulos
1151 y siguientes de este cuerpo legal). En cualquier caso, en el pliego se senalara
que las penalidades seran efectivas mediante su detraccion de los pagos que proceda
realizar al contratista o con cargo a la garantia por él constituidas siempre que sea

posible.

Alamos, 14 -Bajo - 23004 JAEN - T. 953 235 833 - F. 953 235 844 \



® ®/ SOMUVISA
sociedad municipal somuvisa@somuvisa.
C—

de vivienda de jaén, sau. es

1.4.7. CESION DEL CONTRATO Y SUBCONTRATACION.

El Pliego de contratacién y, en todo caso el contrato, determinaran si proceden

0 no cesion del contrato y subcontratacion y su concreto régimen.

SOMUVISA podra establecer el mismo régimen que el dispuesto por la LCSP
en cuanto a los requisitos a que se supedita la procedencia de la cesion del contrato y

de la subcontratacion o bien un régimen juridico distinto.

Por excepcion y en relacion a la cesion del contrato, el cesionario debera tener
necesariamente la capacidad exigida al cedente para contratar. En relacién con la
subcontratacién, en ningun caso podra concertarse por el contratista la ejecucion
parcial del contrato con personas inhabilitadas para contratar de acuerdo con el
ordenamiento juridico o comprendidas en alguno de los supuestos del articulo 49.1 de
la LCSP.

I.4.8. CAUSAS DE RESOLUCION.

Las causas de resolucion quedan sometidas al derecho privado. Para la
determinacion, en el Pliego de contratacion o en el contrato, de las causas de
resolucion validas habra de combinarse el principio del articulo 1255 del Cédigo Civil
con las reglas juridico-privadas de orden publico, debiendo tenerse presente a estos

efectos, el caracter excepcional de éstas ultimas.

lll. VIGENCIA.

Las precedentes Instrucciones son de aplicacion a partir de su aprobacion por
el Consejo de Administracién y su vigencia se mantendra en tanto no sean

modificadas parcial o totalmente o dejadas sin efecto por otras posteriores aprobadas

por el mismo érgano.




