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Mision: “Organismo Constilucional de Control Gubernamental, que fiscaliza y protege el Patrimonio Publico, en beneficio de la sociedad

INFORME DE VERIFICACION TECNICA DE OBRAS N° /2022
MUNICIPALIDAD DE SAN BERNARDINO

|| 1. Origen de la Verificacion Técnica |

En la Resolucion CGR N° 758 del 28/07/22, “Dor la cual se aprueba el Plan General de Auditorias
(PGA) de la Contraloria General de la Republica para el Ejercicio Fiscal 2023, y se establecen los
procedimientos a ser aplicados con relacién al desarrollo de las actividades de control’, articulo 3° -
numeral 8, se previo la realizacion de una Verificacién Técnica in situ, a la obra ejecutada en virtud del
contrato de arrendamiento del Anfiteatro “José Asuncion Flores”.

Al respecto, en la Nota CGR N° 8164 del 15/12/2022 dirigida a Sefior Intendente Municipal de San
Bernardino, se comunica el inicio de la verificacién técnica de obras, exponiendo al mismo tiempo, los
aspectos que seran objeto de revision, la Unidad Misional responsable, los funcionarios designados,
etc.

2. Motivo de la Verificacion Técnica J

La Direccién General de Control de Obras Publicas (DGCOP) de la Contraloria General de la Republica
recibié por medio correo institucional el Expediente CGR N° 8128 del 12/12/2022 conteniendo la
respuesta a la Nota CGR N° 7679/22.

Al respecto, el articulo 3° - numeral 8, de la Resolucion CGR N° 758/22, se dispuso la realizacion de la
Verificacion Técnica de Obras Publicas realizadas en el referido Anfiteatro, por lo que se encarga €l
inicio del siguiente trabajo:

Unidad Temas o aspectos
Ente sujeto de control Misional que seran objeto de Modalidad Alcance
revision
Municipalidad de San ‘ ‘ - Verificacidn Al Ejercicio
Bernandino ‘ QEETE ‘ Obias:Fillieas Técnica. Fiscal 2022.
| | | |

B- Objetivos de la Verificacién Técnica

Realizar una Verificacion Técnica a las obras de mejora en el Anfiteatro José Asunciéon Flores,
establecidas en el contrato.

'\iAlcance

Periodo a ser fiscalizado: Desde el Ejercicio Fiscal 2016 al Ejercicio Fiscal 2022.

| 5. Disposiciones legales

Constitucién Nacional.
Ley N° 276/94 “Orgénica y Funcional de la Contraloria General de la Republica”.
Ley N° 3966/10 "Organica Municipal" y sus modificaciones. :
Ley N° 2051/03 "De Contrataciones Publicas", sus modificaciones y decretos reglamentare
Contratos y subcontratos.

Reglamento de Instalaciones Eléctricas de Baja Tension de la ANDE.
Norma Paraguaya NP 2 028 96 INTN — INSTALACIONES ELECTRICAS DE BAJA TENSION.
Otras leyes o normativas concordantes y aplicables.

NN NN NN
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Mision: “Organismo Constitucional de Control Gubernamental, que fiscaliza y protege e} Patrimonio Publico, en beneficio de la sociedad™.

\i Desarrollo del Informe Final Verificacion Técnica. |

introduccion

La presente labor de control se limita al resultado de la verificacion ocular de las intervenciones
realizadas en el predio del Anfiteatro, de aquellas que se encontraban visibles y accesibles, asl como
al analisis de la documentacion proveida por la Institucion auditada, por lo que no se realizaron

mediciones, ni computos, ni valoracién de obras existentes.
La verificacion in situ se realiz6 el 19 y 22/12/2022, labrandose el Acta de Verificacion in situ N° 01/22.
Ademas, se dejo constancia de una segunda visita en el Cuestionario realizado al ESC.

Se solicitd documentos e informes en la Nota CGR N° 8235 del 19/12/2022.

Desarrollo

Con el Expediente CGR N° 8128/22, el Econ. Néstor Martinez, en adelante denominado el
“Arrendatario” del predio del Antiteatro José Asuncion Flores, situado en el distrito de San Bernardino,
remitié la documentacion que se le fuera solicitada a la Municipalidad de San Bernardino con la Nota
CGR N° 7679 del 23/11/2022.

El analisis de los documentos que forman parte del Expediente citado mas arriba, permite concluir que:

e En la Resolucién .M. N° 265 del 12/10/2016, la Intendencia Municipal (1.M.) “ APRUEBA EL
ARRENDAMIENTO A FAVOR DEL SENOR NESTOR MARTINEZ BRITOS DE LAS FINCAS
832, 7.060 Y 7.364 TODOS ELLOS UBICADOS DENTRO DEL PREDIO CONOCIDO COMO
ANEITEATRO JOSE ASUNCION FLORES”.

e En la Resolucion J.M. N° 39 del 23/11/2016, la Junta Municipal (J.M.) “...HOMOLOGA EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DEL ANFITEATRO "JOSE ASUNCION FLORES"
SUSCRIPTO POR LA INTENDENCIA MUNICIPAL Y EL SENOR NESTOR MARTINEZ
BRITOS.”

La Municipalidad de San Bernardino concedié el Contrato de Arrendamiento en las siguientes
condiciones:

' ' [ Representante Plazo de Vigencia |
Cont h P J
ontrato Fecha Monto & Empresa Legal Desde Hasta ARos |
6 afios
Arrendamiento | 26/10/2016 | 400.000000 - Néstor 26/10/2016 2022 (*) y2
Martinez Britos eses
Prorroga | 23/10/2021 | 800.000.000 | - [ | 23/10/2021 | 31/12/2031 10
|

(*) El contrato tiene un plazo de siete (7) afios, no especifica la fecha de finalizacion (clausula PRIMERA:
Identificacién del inmueble y plazo).

En su Clausula OCTAVA: De las acciones a cargo del arrendatario, “...Podréa igualmente, sub
arrendar total o parcialmente el inmueble, percibir sus beneficios y otros, todo ello dentro de/
plazo del presente contrato.”

> %
Esto permitid, al El Arrendatario, suscribir los siguientes contratos de subarrendamiento: f i - c‘
| g -
Representante | Plazo de Vigencia  {|=
Contrato Fecha Monto Em Nig = SThuoai o
presa Legal Desde Hasta ARgs T e
84.000 US$ N
(por la llave) N P
+ 6 afiosNba S
De Locacion & Luis Fernando il
de Prodio 21112016 | 42 500 000 Fiore Bogarin 01/12/2016 | 30/06/2023 ¥
anuales (por meses
locacion del V'g'ﬂ““
predio) o
¢ Ma. Hermini
’ 500.000.000 Via .t”'a
Prérroga 20/11/2021 | (por la ilave o {)9";‘” a 01/12/2021 | 31/12/2031 | 10 afios
y locacién aballero
| del predio) Scaone ) &
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Mision: “Organismo Constitucional de Control Gubernamental, que fiscaliza y protege el Patrimonio Publico, en beneficio de la sociedad”

Representante Plazo de Vigencia |
Contrato ‘ Fecha Monto & Empresa Legal Desde | Hasta Afos |
De Locadion de | 29/11/2017 | 500.000.000 0112/2017 | 01/03/2018 | 5 afios ‘
INDUS Rodrigo Luis
) S.A. Nogués Bazan, 4 afios y
Prérroga 29/11/2021 | 785.000.000 01/12/2021 | 01/03/2022 SNESES
|
Plazo de Vigencia
Contrato Fecha Monto & | Empresa Apoderados Desde Z Has%l ARoS
Telefénica
Celular del
Paraguay Berna Gaona 2
5 Sociedad y
De Locacién 20/12/2019 | 16.200.000 Anbnima Myrta Facetti 20/12/2019 | 29/02/2020 m?*s)es
Emisora Pane
(TELECEL
| | S.AE) | ‘

Fuente: Contratos de subarrendamientos.

(*) Clausula SEGUNDA: VIGENCIA.  Renovado autométicamente para los periodos siguientes hasta el fin de la concesion
otorgada por la Municipalidad de San Bemardino. Ninguna de las Partes podréa rescindir el presente Contrato de locacion
durante su vigencia

El EA solicité’ a la Municipalidad de San Bernardino, documentos relacionados a los contratos y
subcontratos arriba detallados, los cuales son:

a. Del contrato de arrendamiento firmado el 26 de octubre de 2016 entre la Municipalidad de
San Bernardino y el Sr. Néstor Martinez Britos.
1. Informe Técnico aprobado por la Municipalidad, sobre el estado del inmueble, estipulado en
la clausula tercera del contrato de arrendamiento.
2. Constancia de las mejoras realizadas necesarias para la utilizacién del inmueble, conforme a
la clausula sexta del contrato de arrendamiento. Incluye cercado perimetral del inmueble,
introducir red eléctrica de distribucién y red de distribucién de agua potable.
3 Autorizacién de la Municipalidad para las mejoras y aprobacion de los planos
correspondientes. Proveer dichos planos.

b. Sub arrendamiento del contrato de locacién del predio firmado el 21 de noviembre de
2016 entre el Sr. Néstor Martinez Britos y el Sr. Luis Fernando Fiore Bogarin (VISHNU SA).
4. Documentacion técnica (planos, planilla de computo métrico y presupuesto, Especificaciones
Técnicas) del local comercial que fuera destinado a funcionar como Restaurant, Bar, Pub,
Discoteca y afines, por un monto global estimado de Délares estadounidenses US$ 200.000,
conforme a la clausula PRIMERA Identificacion del inmueble apartado 2.
5. Anexo Il del contrato.
6. Inventario del predio, comparando el ANEXO II conforme a la clausula QUINTA: De las
mejoras a ser introducidas por el arrendatario.

c. Del contrato de locacién del predio firmado el 29 de noviembre de 2017 entre el Sr. Néstor
Martinez Britos y el Sr. Rodrigo Luis Nogués Bazan (INDUS SA).
7. Detalle de la inversién, aproximadamente Délares estadounidenses US$ 100.000, realizada
por el sub locatario conforme a la clausula PRIMERA. OBJETO, apartado 1.2
8. Inventario, previo a cada fecha anual de sublocacién, donde consten detalladamente las
mejoras existentes en el predio sublocado, el estado del inmueble y las mejoras realizadas por
el sublocatario, conforme a la cléusula quinta PLAZO DE VIGENCIA DEL CONTRATO.
MEJORAS INTRODUCIDAS apartado 5.2.

La Municipalidad respondié mediante la Nota del 22/12/2022, expresando lo siguiente:

...Con base a lo solicitado por la Institucion sefalo lo sfgw‘enltj:

T Nota CGR N° 8235 del 19/12/2022.
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Mision: “Organismo Constitucional de Control Gubernamental, que fiscaliza y protege el Patrimonio Pablico, en beneficio de |a sociedad”

En cuanto al inc. a numeral 1, no existen documento alguno en el Municipio respecto a los informes
técnicos sobre el estado del inmueble del afio 2016. Respecto al numeral 2, el Municipio no cuenta
de constancias respecto a las mejoras mencionadas en el citado apartado. Lo solicitado en el
numeral 3, la Municipalidad de San Bernardino no ha otorgado autorizacién y en consecuencia, no
ha aprobado plano alguno. -

En cuanto a las documentaciones solicitadas respecto a la sub locacion, informamos que dicho
contrato no fue informado a la Municipalidad de San Bernardino en razén a que el Sefior Néstor
Martinez ha sub arrendado los inmuebles sin comunicacion alguna. En ese sentido, sefialamos que
no existen documentaciones técnicas, tampoco existe el Anexo Il del sefialado contrato ni tampoco
el inventario del predio, por las razones ya expuestas en el presente apartado. -

Respecto al contrato de locacion del predio firmado entre los sefiores Néstor Martinez Britos y
Rodrigo Luis Nogués Bazan (INDUS S.A.), contrato que tampoco fue comunicado al Municipio y,
en consecuencia, no existen documentaciones respecto a los solicitado en los puntos 7 y 8.-

Resulta importante mencionar que el Municipio ha solicitado en fecha 28 de noviembre del 2022 al
sefior Néstor Martinez Britos todas las documentaciones que el mismo posea de los contratos de
sub locacién desde los afios 2016 hasta el corriente afio (cuya copia se acomparia), lo cual ha sido
contestado por el Sr. Néstor Martinez en fecha 02 de diciembre del corriente afio, pero en forma
incompleta ya que no ha adjuntado los contratos de sub locacion (cuya copia adjunto).-

Ademas, el EA de la CGR realizé entrevistas a los funcionarios de la Municipalidad: Lic. Carmen
Fernandez Soto, Auditora Interna?; Abg. Diego Fernandez, Asesor Juridico y al Sr. Carlos Villalba,
Jefe del Dpto. de QObras, sobre los mismos puntos solicitados en la Nota CGR antedicha,
respondiendo cuanto sigue:

1.3 ¢ Cuenta la Municipalidad con el documento de autorizaciéon municipal para la introduccion de
las mejoras y la aprobacién de los planos correspondientes? En caso afirmativo, proveer copia
autenticada del mismo.

Respuesta: Cuentan con una carpeta que contiene los planos y planillas de los tres locales
(Diablada, Tao y Monkey Jack) que ingresaron en el afio 2021 en ocasion de la solicitud de
ampliacién del plazo de arrendamiento, sin embargo, no cuentan con la aprobacion municipal pues
no acercaron el documento que indique la necesidad, o no, de contar con EIA.

Sin embargo, no entregaron los planos citados, aunque mostraron un bibliorato que los contenia y
dijeron que los entregarian posteriormente, cosa que no se materializé.

1.4 ;Existe plano georreferenciado de la propiedad del Anfiteatro, en la que se especifiquen las
fracciones arrendadas y subarrendadas? En caso afirmativo, proveer copia autenticada del mismo.

Respuesta: Se hace entrega del Plano de ubicacién de fracciones a usufructuar y Plano del
inmueble, con sello y firma del Jefe del Dpto. de Catastro: Miguel Angel Soto.

1.6 ¢ Cuentan con medidores de agua potable y energia eléctrica los locales subarrendados en el
predio del Anfiteatro?

Respuesta: Durante el recorrido realizado por el EA el 22/12/2022, se constaté que el predio del
Anfiteatro no cuenta con medidor de la ANDE. Segun manifestaciones del Sr. Carlos Villalba, Jefe
del Dpto. de Obras, quien acompafié la verificacion, la ANDE retir6 el transformador y el medidor
debido a una deuda acumulada.

También se verifico la instalacion de un transformador y medidor en el local TAO, no asi en Monkey
Jack, Diablada y la casa con piscina.

La provision de agua potable es a través de pozos artesianos, constatandose que los locales TAO
y Monkey Jack cuentan con tanques independientes. No se pudo identificar de dénde proviene el
agua que abastece a la casa con piscina.

2 Nexo oficial nombrada por Nota Municipal del 20/12/2022.
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Durante la VIS realizada el 22/12/2022, el EA pudo constatar que los locales subarrendados no
cuentan con medidor de agua de la ESSAP.

En el Contrato de Arrendamiento del 26/10/20186, se lee en su Clausula SEXTA: De las mejoras
necesarias para la utilizaciéon del inmueble. La Municipalidad debera realizar a su costo un
cercado perimetral del inmueble, introducir red eléctrica de distribucion y red de distribucion interna
de agua potable, ambos servicios se realizaran con las empresas de servicio publico (Ande y Essap
respectivamente), quedando a cargo del arrendatario el pago del consumo que ellas generen...

Sin embargo, en el Contrato de Arrendamiento de Predio (Anfiteatro José Asuncion Flores) entre el
Sr. Néstor Martinez y VISHNU S.A., del 20/11/2021, se puede leer: X. DEL USO DEL TANQUE Y
POZO ARTESIANO DEL INMUEBLE. 10.1. El pozo artesiano y el tanque de agua que se
encuentran en el PREDIO (fracciones sub arrendadas) son de uso comun para todos los sub
arrendatarios de las fracciones que se encuentran en el inmueble del Anfiteatro José Asuncion
Flores. La sub arrendataria podra servirse del mismo para la provision de agua y realizar las
conexiones necesarias para la provision del agua hasta sus instalaciones y en ningtin caso podra
ser negado por la Sub arrendataria el uso de este servicio a los sub arrendatarios de las demas
fracciones.

En las siguientes fotos se puede observar el tanque y pozo artesiano del predio, del que se
sirven los sublocatarios.

T " i gl
Vistas del tanque de agua, casa de maquinas y pozo artesiano.

En las siguientes fotos se puede observar lo verificado en cuanto provision de energia eléctrica y
agua potable.

Se _observa que un c_able de la ANDE, cruza la Avda. Wenceslao Lopez e ingresa al predio del Anfiteatro.
Sin embargo, también se observa que no existe medidor ni transformador en el sitio, los cuales fueron
retirados por la ANDE, segun manifestaciones del funcionario municipal que acompafié la VIS.

o

=
oxa = R — - 5 B . B 5
18150 TSRO 120IO0INE PI St0mizee K DUens JOLRIENZa k8 ANSpEEned 020 DICOREOS INDedUnes v COMTElenies en 3 T50alraGon o ne facurses ool & R
it rrarcar b AifermnGi en b vt de bos o ‘\"-)
Crreecoiln Bruselas N° 1830 ) Tedlane 18955215 2203 SO0 | Web, vy coalisiics oo oy | Bl confeontaldrugod.py \\r‘&,
r 2015




- CONTRALORIA GENERAL
DE LA REPUBLICA

Mision: “Organismo Constitucional de Control Gubernamental, que fiscaliza y protege el Patrimonio Publico, en beneficio de la sociedad”

También se pudo constatar que los locales Tao y Monkey Jack cuentan con generador propio, como
se puede observar en las siguientes fotos:

Generador de Monkey Jack

En la fraccién en la que se asienta el local comercial TAO, se pudo verificar la instalacion, ademas
del generador, de un transformador y un medidor de energia eléctrica:

Transform ! ao)
En cuanto a la vivienda con piscina encontrada en otra fraccién del predio, también se pudo

constatar que no cuenta con medidores de la ANDE ni de ESSAP, lo que se puede observar en las
siguientes fotos: /J
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Piscina con cafieria de abasteumuento de agua potable

La Municipalidad no dio un seguimiento efectivo al cumplimiento del Contrato de Arrendamiento, al
punto de no tener certeza sobre las “mejoras” que debieron introducirse.

Conclusion

De todo lo anteriormente expuesto, se puede sefialar que la Municipalidad de San Bernardino:

ha suscrito un Contrato de Arrendamiento para el usufructo libre del predio del Anfiteatro José
Asuncion Flores por un plazo de siete (7) afios y ha concedido prérroga por un plazo de diez (10)
anos mas, sin establecer medidas o clausulas que identifiquen o listen las mejoras, por un lado, y
que aseguren que las mejoras introducidas por E/ Arrendatario realmente se constituyan en un
beneficio para el predio en si, por otro lado;

la Municipalidad no cuenta con el informe técnico sobre el estado del inmueble, objeto del Contrato
de Arrendamiento del afio 2016, como se establece en la clausula Tercera de ese Contrato, ni con
la identificacién de las mejoras tendientes a su conservacion y valoracién, que deberian ser
introducidas en el inmueble (clausula Séptima del Contrato).

La casa con piscina y los locales comerciales, no cuentan con planos aprobados por la
Municipalidad. En estos establecimientos, las “mejoras” halladas en el lugar, solo favorecen a cada
local comercial durante el tiempo que dure su contrato, ya que la mayoria de las edificaciones
encontradas son temporales o moviles.

El predio arrendado no se encuentra en buen estado de conservacion como se establece el Contrato
de Arrendamiento.
Se encontré, dentro de la fraccién subarrendada al local Tao, un medidor de energia eléctrica qi@ "
ANDE con un transformador, no asi en los otros locales subarrendados ni en la casa con plsci'hé

El suministro de agua potable en el anfiteatro José A. Flores no es realizado por la ESSAP. !
El inmueble fue subarrendado sin notificacién ni aprobacion del municipio. '
El monto, en concepto de canon por el arrendamiento, esta muy por debajo,del precio del mercad
en esa zona.
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CONTRALORIA GENERAL
DE LA REPUBLICA

Mision: “Organismo Constitucional de Control Gubernamental, que fiscaliza y protege el Patrimonio Publico, en beneficio de la sociedad”

Recomendaciones

La Municipalidad debera:

Para proximas contrataciones de este tipo, redactar el contrato con clausulas que favorezcan
convenientemente al inmueble, estableciendo especificamente las mejoras a ser introducidas de
manera a que le den un valor agregado al predio.

Exigir que, tanto el arrendatario como los subarrendatarios, presenten todos los documentos
necesarios para la aprobacion de las construcciones introducidas (planos, planillas, etc.) con el
correspondiente pago de impuestos a la construccion de acuerdo a los requisitos establecidos en
las leyes y ordenanzas municipales.

Para futuras construcciones, exigir la presentacioén previa de los documentos necesarios para su
aprobacion.

Arbitrar las acciones necesarias a fin de que cada local comercial y la casa con piscina, cuenten con
los servicios publicos de ANDE y ESSAP, con su correspondiente medidor.

Es nuestro Informe de Verificacion Técnica.

Asuncion, enero de 2023.
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