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DIVISIÓN DE DESARROLLO INSTITUCIONAL

UNIDAD DE AUTORIZACIONES Y APROBACIONES

Al contestar refiérase 

al oficio  No. 00455

31 de enero, 2006

DI-AA-0107

Señor

Rafael Ángel Matamorros Mesén

Alcalde

Municipalidad de La Unión

La Unión, Tres Ríos

Estimado señor:

Asunto: Contrato de arrendamiento de local, suscrito entre la Municipalidad de La Unión y el Banco de Costa Rica.-

Se hace referencia a su oficio  DL 206-2005, mediante el cual solicita la aprobación del Contrato de arrendamiento de local, suscrito entre ese Municipio y el Banco de Costa Rica.

Realizado el estudio de rigor, se devuelve el documento de mérito sin la aprobación requerida, con fundamento en lo siguiente:

1. Omisión de documentos y datos

De conformidad con el Reglamento sobre Refrendo y la información remitida, se tiene que existe una omisión respecto a lo siguiente:

· Expediente administrativo levantado al efecto

· Visto bueno otorgado por las respectivas unidades internas

· Especies Fiscales o en su defecto la norma que exonera a las partes de tal deber

· Fundamento jurídico

· Procedimiento de contratación empleado

· Certificación de contenido presupuestario, toda vez que el Banco está asumiendo una obligación pecuniaria

· Personería Jurídica del Alcalde Municipal

· Estudio registral de la propiedad que se da en arriendo

· Garantía del arrendatario

2. Sobre el contenido del Contrato

2a. Avalúo

El objeto del presente Contrato lo es el arrendamiento de un local, siendo que no acompaña la presente gestión, avalúo alguno que respalde el monto que se ha definido pagar por mes, sea de $15 por metro cuadrado.

2b. Área a alquilar. 

En la Cláusula Segunda se indica que el área que se arrienda corresponde a 71 m2, además de un espacio de 5m2, en el cual se ubicará el cajero automático.

Por su parte, la Cláusula Tercera establece el monto a pagar en $15 por m2, “siendo el área de 71 metros cuadrados. La cual contempla el área en la que se encuentra el cajero automático”.

Así las cosas, resulta confuso el contenido del Contrato, desconociéndose el área total a arrendar, sea 71 m2 o bien 76 m2. En este sentido, debe definirse el monto exacto a pagar por mes, es decir debe establecerse un precio definitivo que contempla la totalidad de metros por su valor individual.

2c.  Forma de Pago

En la Cláusula Cuarta denominada “Forma de Pago”, se establece que el monto total del alquiler es pagadero por mes vencido, lo cual implica que transcurrido un mes, el arrendatario cancelará la mensualidad respectiva. Bajo estos términos, resulta contradictorio la segunda parte del Clausulado, toda vez  que indica que el primer pago se hará al día hábil siguiente posterior al refrendo que otorgue la Contraloría General, lo cual representaría que se está dando la cancelación de la cuota mensual por mes adelantado.

2d. Modificaciones al Contrato

En el aparte quinto se señala que se podrá variar el destino del inmueble si existe previamente consentimiento del arrendante por la vía escrita.

Sobre el particular, debe tenerse presente que cualquier variación que se dé respecto a uno o varios elementos esenciales de una relación contractual, debe plasmarse en addendum y someterse a refrendo, en tanto el Contrato principal haya sido conocido por este Órgano Contralor.

2e. Pago servicios agua, luz y teléfono

La Cláusula Quinta indica que además del alquiler, “mientras el Banco tramita los servicios de agua, luz y teléfono pagará al arrendante la suma de ¢13.400”. Posteriormente hace referencia a otros pagos, entre los cuales señala el agua por un monto mensual de 7157,67 y recolección de basura por 1445.9, montos que sumados no alcanzan los 13400 antes mencionados.

Tratándose de las obligaciones descritas por parte del arrendatario, se ignora el estudio o documento que respalda la fijación de dichas cifras, aspecto que no deviene claro para esta Unidad.

2f. Unidad Coordinadora

En el clausulado noveno del Contrato se acuerda que “se define a la Gerencia Regional de la zona, como la unidad encargada de verificar el fiel cumplimiento del objeto del contrato por parte del Adjudicatario; así como de la administración del contrato de alquiler”.

Al respecto, conviene destacar que del artículo 13 de la Ley de Contratación Administrativa y 15 de su Reglamento, se desprende que quien necesariamente tiene a su cargo la fiscalización del Contrato es la Administración contratante o arrendante, como sucede en el caso de marras. 

Lo anterior en virtud de que es ésta la parte obligada a velar por el buen uso de los recursos públicos que han sido puestos a su disposición en el cumplimiento de las competencias y funciones que le han sido encomendadas; sin perjuicio claro está, de que un supuesto como el que se conoce, es decir de dos órganos que conforman parte de la Administración Pública, el arrendatario nombre persona o unidad alguna que fiscalice por su parte, lo actuado por el Banco.

Como última observación a esta Cláusula, llámese la atención en cuanto a la denominación al Banco como “Adjudicatario”, puesto que de la información que se remite se desconoce el procedimiento de contratación empleado, el fundamento jurídico invocado, así como la existencia del acto de adjudicación a partir del cual se tiene a bien llamar a la entidad financiera de esa forma, mismo cuestionamiento que surge con la lectura de la Cláusula Once que alude también a un supuesto “acto de adjudicación”.

2g) Estimación Contractual

El Contrato establece una mensualidad de $15 por m2 para un área que oscila entre 71 y 75 m2 (toda vez que como ya se indicó no queda claro cual es el área real), a un plazo de tres años, por lo que como mínimo se estaría ante una contratación cuya cuantía mínima sería de $38340 por los tres años.

Por su parte, la Cláusula Trece del Contrato señala que “para efectos fiscales las partes estimamos este contrato en la suma de 3.156.660,00, por los tres años de alquileres”, siendo que el monto establecido no resulta acorde con la estimación que en principio corresponde a los 36 meses por los que se pacta el Contrato, aspecto que resulta esencial definir.

Atentamente,

Licda. Carolina Cubero Fernández

Fiscalizadora Asociada
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