MUNICIPALIDAD DE NICOYA
DIRECCION DE GESTION JURIDICA

Ciudad da Nicoya, 29 de Junic de 2020
Oticic N°: DGJ-37-08-2020

Ref. SOLICITUD DE REFRENDD PROCESD 2015LE-006001-0Y, "COMPRA DE TERREND PARA
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RUCSCION DE CERMENTERIC MUNICIFAL
Sefior
Carlos Armando Martinez Arias

Alcaide Municipal de
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Estimado sefor

Me dirlio 2 Usled-en ocasion de seludarlo v & iz vez para emilir. pronungiamiento
acarca dela-gestion da refrendo del contralo de compra de inmueble para Gbicacion
dai Cementerio dela cludad de Nicoya,

SE DENIEGA REFRENDO

Por las razones gue se exponen de inmediato, se devuslve contrato cuyo refrendo
na sido solicifado con resuliads negaliva. El refrendo deviene en improcedants por
lo siguisnte:

1 INCONSISTENCIAS RELACIONADAS CON EL CONTRATO SOMETIDC A
REFRENDO - | '

Ei conlrato sometido a esta dependencia para su respectivo refrende, gue roia 2

folios 0334 2-0338; sustrito en data de diez horag dal treinta de agostorde dos mil - -

diesinuave, no retne las formalidades propias de ese instrumento juridico. El
confrato o convencién:impiica gue los conlratanies manifiestan su veluntad de estar
canformes en todo lo que concierne al precio vy al objeto del acusrdo. Es dedir, gua
para que se entienda quas hay contrato, el acuerde debe ser total y definitive, segun
el tratadiaté Diego Baudri, para dquien un zcuerdo de principie o pacto de
contrabiende e8 un conirato preparaloric de uno definitive, Los sujetos, aun sin

llegar a fa convencion definitiva, porgue no pusden, o por cierlas eircunstancias que
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seLiv fipiden mornetténeanente, por 1o due se obiigan, en &ininus sefivs, &

alizar en un futuro un contrato, cuvos elementos esenciales se encueniran
toma uR proyecto en sse pacto. ( ver Baudrit Carrilio, Diego. Derecho Civil 4, Vol. 1
Teoria General del Contrato 7 Diego Baudrit Carrilio, ~3° ad., ~~3an José, Costa Rica:
cditorial Juricsntro, 1890. Pég. 27). Mo cbstante constituir esta razon suficiente para

ia denegacian dal rafrendo solicitado, se adicionan otras para ser consideradas pare

una evantual subsanacion,
2.~ 2’(\%81;’3?43%"?&5‘%6% ENTRE CARACTERISTICAS DEL FUNDD OFRECIDOD BN
YENTA, ACUERDG DEL CONCEJO Y CONTRATO CONTRAHENDD

£4

J

1. Bl proveedor ofrece en venta un terreno de tres hectdreas ce cablda, qu

s es
arte de fa finca inscrita bajo ef Folio Real B-83604-300, descrita por e

ceiastradds nldmers G-0992325.1885, sita en Matabusy de Nicova.

Bl

plano
2.2 .Por
Acuerdo Ne. 015-2018, del Concejo Municipal ds l2 Sesién Ordinaria No. 032 dal

nes 05 de Diciembre de 2016, se dispuso: ... Adjudicacion de la compra del

terreno para iz consiruccion del Cementerio ... & favor del sefior Joss Eflas Torres
Benavides por un monto de DOSCIENTOS CINCO MILLONES SETECIENTOS
CINCUENTA ML DE COLONES... respeldade con el informe smitida por log
téenices, ingeniero Randall Guillén Brenes, Arguitacto Jonathan Soto Seguia v del
Ingeniero Josué Ruiz Guerrers. Temado en cuenta ef avaltio AV-3015-103. . FE DE
RATAS (sic) Leéase correctaments en &l punto nomero 3 del presente acuerdo se
adjunta la siguiente informacién: FINCA No. 35-003804.000 y Ho. de plans G-
G812325-1985™.( Ver folio 217- Oficio No. 8CW-1052-12-2046 del 02-12-2016 d= ias
10

0 pm).2.3 Adolio 219 sparece e Oficio SCM-1058-12-2015 del 13 — 42 2045 de

las 8.03 am gue en fo conducents dice: “TRANSCRIBG EL ACUERDO WO, o18-
2016 gn la Sssidn Grdinarta No, 033 del dia junes 12 de Diciembre 2018, que

dige

ACUERDC NO. §15-2816. B Concaio Municipal de Nicova, APRUEBA iz
mocion presentada por el Regidor Marvin Vargas Zufiga gque dice: ... Considerando
que =l sefior Alcalde es el responseble de los Tamites de pagos, segin
Gorresponda. Por Tanta: Se autorice al Sefior Alcalde Municipal 2 firmar |a escritura
de marras cumpliendo con los requisitos téonicos pertinentes (plano catastrado v
aciualizado), y canceler los exiramos de la Liciasian suprs cllada, apegado a la Lay
e Contratacion. Administrative v su reglamentu en e! proceso de compra gus se

indica sobre &l camenterio de Nicova. Definitivarmants aprobado,,,”
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whwm___“%d__mm__m
dad, Instancia ivestigativa adserita al Poder Judicis, por aparenie nivrmacion
inexacta falacionads con circunsta_‘m_cias del

. PR
I

Frobi
®reno objsto de valoracién que

apunian a la, sxistencia de oar':eria,sjectricidad, alumbrado vy tetéfono, asi cormo

P

&misidn de afectaciones def articuio 33 de la Ley Ferestal por colindar el terréno

objelo de futura COmpra en el sector noroeste con la Qusbrada Matabusy v an af

seclor sur ag altravesads por Un yurro, lo cual podiia afactar Ios intersses plblicas

Tunicipales gl disminuirss eveniualmente ef drea  en. mas de seis mil metros

cx.saa‘rados_aproximadarrgen{e, por tos cuales se estarig pagando el precio agordada

per &l Conesjo -sin que .se pueda levaniar consiruceion alguna en esa naris dei

farreno oferiado. 3s sugiere solicitar informasidn g las dspandencias aludidas para

saber el resultado da lag investigaciones que han venido realizando, sin perjuicio de
;:s}sdir a los profesionaies gue lavantaron &l avaits No. AV-2016-103, una ampliacién
que ' sbaique los as;vectoé generadores de jas dudas sefaladas, Y& sas
descartandoles o modificando los criterios ce gloracion que utiizaron: en U
moemsanta. '

A&entamenﬁe,

Lic. Miguel BAGaT Guitizn Elizondo
DIRECTOR DE GEATION JURiDIoA
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Martes 28 de julio de 2020

Sefior -

MSc. Carlos Armando Martinez Arias
Alcalde Municipal

Estimado sefior:

Propicia es la ocasion para saludarlos a la vez que me permito rendir informe relacionado

con el proceso concursal incoado para la compra de un terreno apto en el cual ubicar el

nuevo camenterio de 13 ciudad.

E! primer obstaculo que aparece es de suma relevancia, como gue el Concejo Municipal
aprobod la compra de treinta mil metros cuadrados de una finca de més de doscientos mil
metros cuadrados, sin que en su momento resolviera acerca de la ubicacion exacta de la
parte autofizada para su adquisicion, Con posterioridad a dicho acuerdo, el oferente segregd
treinta .mil metros de manera unilateral, generd un nuevo plano y nuevo asiento registral,
de fo cual no se dispuso someter a conocimiento del érgano colegiado. La nueva finca fue
semetida a ur avallo sobre los treinta mil metros cuadrados, sin notarse que existen zonas
de proteccion estipuladas en la Ley Forestal que inhabilitan mas de seis mil metros
cuadrados para su uso, Esa porcion importante de tierra v la falta de servicios pUblicos,

redundan inexorablemente en el valor que fijé el avallo vy en el precio ofertado.

Pensando que el proceso licitatorio estaba completo, se remitid para refrendo legal el

contrato suscrito con el oferente v la Administracian anterior, pero esta Asesorfa Jurldica
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determind Que'erx tugar de contrato definitivo lo que habfa en el expediente era una opcidn

de venta de plazo vencido, instrumento inidéneo para ser refrendado.

Las alternativas que tenemos a disposicidn son dos. La primera consiste en renegociar con
el oferente seleccionado fa reposicién del érea no utilizable y la fijacién de nuevo precio por
metro cuadrado restando el valor de los servicios publicos inexistentes. En caso que la
primera idea no rinda frutos, deberd analizarse la segunda mejor oferta presentada, En
cuélquiera de las opciones descritas, es menester que el Concejo acuerde puntualmente la

compra del terreno inscrito y descrito registralmente, asf como el precio total a pagar.

Se remite adjunto INFORME SOBRE LA DENEGATORIA DE REFRENDO DEL

CONTRATO DE COMPRA DE TERRENO PARA LA CONSTRUCCION DEL
CEMENTERIO DE LA CIUDAD DE NICOYA.

Atentamente,

%@pammenm Gestidn Juridica
S

¥
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INFORME SOBRE LA DENEGATORIA DE REFRENDO DEL CONTRATO DE COMPRA

DE TERRENO PARA LA CONSTRUCCION DEL CEMENTERIO DE LA CIUDAD DE
NICOYA,

RAZONES DE IMPROCEDENCIA:

INCONSISTENCIAS RELACIONADAS CON FL CONTRATO SOMETIDO A
'REFRENDO.

Ef contrato sometido a esta dependencia para su respectivo refrendo, que rola a folios 0334
a 0336, suscrito en data de diez horas del treinta de agosto de dos mil diecinueve; no retine
las formalidades propias de ese instrumento juridico, pues resulta ser una "OPCION DE
COMPRA”. El contrato o convencién implica que los contratantes manifiestan su voluntad
de estar conformes en todo lo que conderne al precio v al objeto del acuerdo. Es decir, que
para que se entienda que hay contrato, el acuerdo debe ser total y definitivo, segin el
tratadista Diego Baudrit, para quien un acuerdo de principio o pacto de contrahendo es
un contrato preparatorio de uno definitivo. Los sujetos, aun sin llegar & la convencion
definitiva, porque no pueden, o por ciertas circunstancias que se lo impiden
moménta'neamente, por lo que se obligan, en términas serios, a formalizar en un futuro un
contrato, cuyes elementos esenciales se encuentran como un proyecto en ese pacte. ( ver
Baudrit Carrillo, Diego. Derecho Civil 4, Vol, 1: Teorfa General del Contrato / Diego Baudrit
Carrillo. -3% ed. —San José, Costa Rica: Editorial Juricentro, 1990. Pag. 27). No obstante
constituir esta razon suficiente para la denegacién del refrendo solicitado, se adicionan otras
para ser consideradas para una eventual subsznacién.

INCONSISTENCIA ENTRE CARACTERISTICAS DEL FUNDD OFRECIDO EN VENTA,
A(:SER%O DEL CONCEJQ Y CONTRATO CONTRAHENDO
1. Bl proveedor ofrece en venta un terreno de tres hectareas de cabida, que es parte de la

finca inscrita bajo el Folic Real 5-93604-000, descrita por &l plano catastrado nimero
G-0642325-1985, sita en Matabuey de Nicoya,
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2. Por Acuerdo No. 015-2016, del Concejo Municipal de |2 Sesion Ordinaria No. 0322 del

lunes 05 de Diclembre de 2016, se dispuso: *... Adjudicacién de la compra del terreno para
la consiruccion del Cementerio ... a favor del sefior José Elfas Torres Benavides por un
monto de DOSCIENTOS CINCO MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA MIL DE COLONES...
respaldado con el informe emitido por los técnicos, Ingeniero Randall Guillén Brenes,
Arguitecto Joné_than Soto Segura y del Ingeniero Josué Ruiz Guerrero. Tomado en cuenta
el avallio AV-2015-103... FE DE RATAS (sic) Léase correctamente en el punto nimero 1 del
presente acuerdo se adjunta la siguiente informacion: FINCA No. 5-093604-00C y No.
de plano G-6612325-1985". (Ver folio 217- Oficio No. SCM-1052-12-2016 del 06-12-
201€& de as 100 pm)

3. A folic 219 aparece el Oficio SCM-1059-12-2016 del 13 — 12- 2016 de las 9.03 am que
en lo conducente dice: “TRANSCRIBO EL ACUERDO NOC. 015-2016 en_la Sesién
Ordinaria No. 033 del dia lunes 12 de Diciembre 2046, que dice ACUERDQO NO.
015-2016. El Conceio Municipal de Nicoya, APRUEBA la macion presentada por el Regidor
Marvin Vérgas ZUfiga que dice: ... Considerando que ¢l sefior Alcalde es el responsable de
los tramites de pagos, segin corresponda. Por Tanto: Se autorice al Sefior Alcalde Municipal

a firmar la escritura de marras cumpliendo con los requisitos técnicos pertinentes {piano
catastrado y actuzlizado), v cancelar los extremos de la Licitacion supra citada, apegado a
lz Ley de Contratacidn Administrativa y su reglamento en el proceso de compra gue se
indir‘;a:s_r.)bre el.cementerio de Nicoya. Definitivamente aprobado...”

De las transcripciones precedentes se constata que el numerc de planc catastrado
contenido en la oferta y el aprobade por el Concejo si coinciden, pero en el contrateo
contrahendo que rola a folios 0334 a 0336, suscrito en data de diez horas del treinta de
agosto de dos mil diecinueve, sometido a refrendo de esta Oficina, se ofrece en venta la
finca de Folic Real No. 220672-000, cuya compra no ha sido acordada por el Concejo
Municipaiz y no se trata de una mera formalidad, pues en tratandose de una adquisicion
con fondos publicos, la instancia autorizante, el Concejo Municipal, no puede delegar
componentes esenciales de la contratacidon como serfa citas registrales del bien,
dimensiones, ubicacion, descripcidn por plano de Catastro, precio, entre otros. Por otra
parte, el plano que se alude en el Acuerdo del Concejo, el No. G-0612325-1985 refiere
a una cabida de DOSCIENTOS SESENTA Y TRES MIL NOVENTA Y CUATRO METROS CON
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NOVENTA Y CUATRO DECIMETROS CUADRADQS, de los cuales el proveedor ofrece vender
treinta mil metros cuadrados, pero el Concejo nunca conocid ni determind la ubicacion
exacta del predio cuya compra debia autorizar, lo que genera un vacio enorme que atenta
éontra la seguridad juridice y fa transparencia que debe abarcar este tipo de actos
adm%nis‘ltrati\;fos. Otra inconsistencia que hace inviable el refrendo solicitado se deriva del
contenido de los oficios Nos. SCM-1052-12-2016 del 06-12-2016 de las 1.00 pm v
SCM-1059-12-2016 del 13 — 12- 2016 de las .03 am, que refleren al Acuerdo No.
015-2016, tomado por el Concejo en dos sesiones distintas v con disposiciones, aungue

relacionadas con la compra del terreno que nos ocupa, con contenidos distintos.

ASPECTOS RELACIONADOS CON EL AVALUO No. AV-2016-103

Para ia fijacion del valor del predio que se pretende adquirir, el Concgjo Municipal tuvo a
mano el contenido del avalto No. AV-2015-103, suscrito por los servidores municipales Ing.
Randalt Guilién Brenes e Ingra. Johana Bricefio Cardenas de fecha 12 de Octubre de 2016.
L& valoracién aludida se realiza sobre la finca inscrita en Folio real No. 93604 v plano
catastrado No. G-1846647-2015, se hace la observacion que este plano no aparece
en-la oferta original, en el Acuerdo No. 015-2016 citado, ni en el contrato contrahendo
scrﬁletido para refrendo de esta dependencia. Este avallo fue cuestionado ante la
Procuradurfz de la Etica PUblica, dependencia de la Procuraduria General de la Republica v
ante la Fiscalia de Probidad, instancia investigativa adscrita al Poder Judicial, por aparente
informacidn inexacta relacionada con circunstancias del terreno objeto de valoracion que
apuntan a la existencia de cafieria, electricidad, alumbrado y teléfono, asi como omisidn de
af@ctaciones del articulo. 33 de la Ley Forestal por colindar el terreno objeto de futura
compra en &l sector noroeste con la Quebrada Matabuey y en el sector sur es atravesada
por un yurro, lo cual podria afectar los intereses piblicos municipales al disminuirse
eventuaimente el &rea en mas de seis mil metros cuadrados aproximadamente, por los

cuales se estarla pagando el precio acordado por el Concejo sin que se pueca levaniar
construccion alguna en esa parte del terreno ofertado.
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RECOMENDACIONES:

1 Solicitar informacién a las dependencias aludidas para saber el resultado de las
investigaciones que han venido realizando, sin perjuicio de pedir a los profesionales que
levantaron el avallo No. AV-2016-103, una ampliacién que abarque los aspectos

generadores de las dudas sefialadas, ya sea descartandolas o modificando los criterios de
valoracion que utilizaron en su momento.

2 Solicitarle al oferente para efectos de preservacin de la oferta la instalacién de servicios
esenciales en la finca inscrita en Folio real No. 93604 y plano catastrado No, G-1846647-
2015 con la cual ofertd, asl como completar los seis mil metros cuadrados de terreno
faltantes dz NO solicitarlo al oferente, se estaria pagando el precio acordado por el Concejo

SIN QUE SE PUEDA LEVANTAR CONSTRUCCION ALGUNA y se mantendrfa la afectacién de
los'intereses publicos municipales.

3 SI EL OFERENTE NO ACEPTA las condiciones indicadas lo procedentes es entrar a revisar
la segunda mejor oferta e instruirse el avallo correspondiente.

4 El precio en todo momento y en cualquier de los casos debe ajustarse a los terminos del
avallo administrativo.

Sin més, suscribe atentamente P i

i&=Madtia Pefia-Dlarte
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