CAPITULO I

INFORMACION INTRODUCTORIA

MOTIVO DEL EXAMEN

El examen especial “A LOS PROCESOS DE FIJACION BE LOS CANONES DE
ARRENDAMIENTO ¥ CONTRK’QTACION DE ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE
UBICADO EN LA INTERSECCION DE LAS CAL,LES OLMEDO Y BENALCAZAR, ENTRE
EL IESS Y EL PRESIDENTE DE LA ASOCIACION DE JUBILADOS Y PENSIONISTAS DE
MONTEPIO DEL IESS “BATALLA DE TARQUI”, en e] periodo comprendido entre el & de
noviembre de 2004 v el 1 de marzo de 20077, se realizé con cargo a imprevistos del
Plan de labores del 2007, en atencién al pedido realizado por el Director Provincial de
Pichincha mediante oficio N° 13001700.405 de 20 de noviembre de 2006, a la
autorizacion de la Contraloria General del Estado, constante en oficio 0010782 DCA]
de 28 de febrero de 2007; y, a la orden de trabajo N° 51000000.010.07 de 6 de marzo de
2007 suscrita por el Auditor Interno Jefe.

OBJETIVOS DEL EXAMEN

* Analizar los procesos administrativos en el tramite de arrendamiento del
inmueble ubicado en la interseccién de las calles Olmedo y Benalcazar de la
ciudad de Quito, celebrado entre el IESS 'y el Presidente de la Asociacién de
Jubilados y Pensionistas de Montepio del IESS “Batalla de Tarqui”.

e Evaluar los procedimientos que se aplicaron en la fijacién de los cénones de
arrendamiento y en Ia elaboracién y suscripeién del contrato de arrendamiento
entre la administracién institucional y el contratista.

ALCANCE DEL EXAMEN

Analizamos los procesos de determinacion de los canones de arrendamiento,
suscripeién, registro ejecucion y vencimiento del contrato de arrendamiento  del
inmueble ubicado en la interseccion de las calles Olmedo y Benalcazar, del cantén
Quito, Provincia de Pichincha, entre el IESS y el Presidente de la Asociacién de
Jubilados y Pensionistas de Montepio del IESS “Batalla de Tarqui”, en el periodo
comprendido entre el 8 de noviembre de 2004 y el 1 de marzo de 2007.

BASE LEGAL

Constitucion Politica de la Reptblica del Ecuador.

Ley de Seguridad Social.

Ley Organica de la Contraloria General del Estado.

Ley Organica de Servicio Civil y Carrera Administrativa.
Ley de Inquilinato.
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® Ley de incremento de las pensiones jubilares del IESS N° 2004.39 publicada en
el Suplemento del RO. 387 de 28 de julio de 2004 y sus reformas.

* Reglamento Organico Funcional del IESS, Resolucién CD. 021 de 13 de octubre
de 2003.

¢ Normas de Control Interno.

ESTRUCTURA ORGANICA

La Direccion General, a través del Director General es el encargado de dirigir y
administrar los productos y servicios fundamentales del Instituto y tiene a la asesorfa
legal como proceso de apoyo, proceso que lo ejecuta la Procuraduria General.

Segin la Ley de Seguridad Social, a la Direccién del Sistema de Pensiones e
corresponde la administracién de los bienes inmuebles dentro de los que esta el
inmueble objeto de analisis; mas por aplicacién de la resolucién CD. 021 de 2003.10.13
lo realiza el Director Provincial de Pichincha en el ambito de su Jurisdiccion, segin la
Jurisdiceion geografica del predio.

La Direccién Provincial de Pichincha est4 compuesta entre otros, por la Subdireccion
de Servicios Internos de Ia Direccion, quien tiene a cargo del Departamento de Servicios
Generales de donde depende el grupo de trabajo de Propiedades.

A La Jefe del Departamento de Servicios Generales le compete “el manejo eficiente y
transparente de los activos inmobiliarios de uso administrativo y de sus respectivos
documentos de respaldo, segun las instrucciones sefialadas por la Direccion Econdmico
Financiera”, mientras que a los responsables del Grupo de Trabajo de Propiedades de
Pichincha les corresponde emitir los informes técnicos, los avaliios, asi como el registro
y cumplimiento de los contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles.

OBJETIVO DE LA ENTIDAD

El grupo de trabajo de propiedades la Direccién Provincial de Pichincha tiene como
objetivo principal realizar los informes tecnicos, la determinacion de los canones de
arrendamiento de los inmuebles propiedad del Instituto, el control de los arrendatarios
y los vencimientos de los contratos de arrendamiento.

RECURSOS ANALIZADOS

Analizamos el valor mensual determinado como canon de arrendamiento por los
funcionarios del Departamento de Propiedades, esto es US § 2.403,88, por el tiempo
de vigencia del contrato de dos afios mas la renovacién tacita de un ano, lo que
representa la cantidad de US $ 86.539.68.

FUNCIONARIOS PRINCIPALES
Anexo |
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CAPITULO 11

RESULTADOS DEL EXAMEN

Contrato de arrendamiento del inmueble de Ia calle Olmedo v Benalcazar, firmado
con la Asociacion de Jubilados Batalla de Tarqui

El' Representante legal del [ESS, en la jurisdiccién nacional firmé el contrato de
arrendamiento del inmueble de las calles Olmedo y Benalcazar con el Presidente de la
Asociacion de Jubilados y Pensionistas de Montepio del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social Batalla de Tarqui, el 8 de noviembre del 2004; en dicho contrato se
determind las siguientes clausulas: “SEGUNDA: ANTECEDENTES.- FJ IESS es
propietario de un inmueble ubicado en la interseccion de las calles Olmedo y
Benalcazar de la ciudad de Quito, el terreno sobre el cual se asienta el inmueble tiene
una superficie original sefialada en escrituras de 1.440 m2 con una superficie de
construccion de 4.076,79 m2, se trata de una edificacion que consta de planta baja y
dos pisos altos ... CUARTA: DESTINO DEL LOCAL.- El local solo podra destinarse
para fines de beneficio de la clase Jubilada, prohibese destinarlo a cualquier otro objeto
que no sea el expresamente determinado en esta clausula.. .QUINTA: PRECIO.-¢]
precio del arriendo se lo fija en la suma de CINCUENTA DOLARES, 00 ($ 50,00),
mensuales...SEXTA. PLAZO.- El plazo de duracién de este contrato serd de DOS
ANOS forzoso para ambas partes contando desde la fecha de la firma de este
contrato....OCTAVA: SUBARRENDAMIENTO.-  Los arrendatarios  podran
subarrendar los derechos de este contrato, siempre y cuando sea en beneficio de los
Jubilados...”. Anexo 3.

En los antecedentes del contrato no se motiva el arrendamiento, no existié
requerimientos de los respectivos informes técnicos, estudios de factibilidad de
arrendamiento y determinacién de los canones; el contrato tampoco hace referencia a
los procesos de seleccion, concurso, y adjudicacion. No se considera la Disposiciéon
Primera de la Ley de incremento de las pensiones jubilares del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, publicade en cl suplemento del Registro Oficial 387 del 28 de julio de
2004, determina que: “El arrendamiento de los inmuebles de propiedad del IESS,
debera ajustarse de conformidad con la Ley considerando los valores comerciales del
mercado inmobiliario”.

El informe técnico preparado el 15 de junio de 2005 por los funcionarios de
Propiedades de la Direccién Provincial de Pichincha establecio que corresponderia
como canon de arrendamiento de ese inmueble el valor de US § 2.403,88 mensuales.
La clausula cuarta determina que ¢l local solo podra destinarse para fines de beneficio
de la clase jubilada y la clausula octava faculta el subarrendamiento que producen
Ingresos monetarios a la Asociacién Batalla de Tarqui por el orden de los US § 2.500 a
3.000 ddlares mensuales.

La firma del contrato de arrendamiento sin observar la disposicion primera de la Ley de
_ Incremento de las pensiones jubilares del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,
publicado en el suplemento del Registro Oficial 387 del 28 de julio de 2004, ha
provocado diferencia entre el precio determinado por los técnicos de propiedades y el
establecido en el contrato que vencié el 7 de noviembre de 2006 (2.403,88 - 50) x 24,



es decir por un monto de US $ 56.493,12, y por la ampliacion tacita de un afio segun la
ey de Inquilinato, esto es hasta el 7 de noviembre del 2007 seria de US $ 28.246.56.
(2.403,88 - 50) x12.

Por 1a falta de motivacién del contrato y porque el contrato se suscribié sin cumplir con
los estudios previos y porque no observé la Ley de Incremento de Pensiones Jubilares,
mediante oficio 51000000.225 de 11 de abril de 2007, solicitamos a través del Contralor
General el criterio en materia de responsabilidades al Director Juridico de la Contraloria
General del Estado, por lo que planteamos las siguientes preguntas:

1. ¢Si la diferencia entre el canon de arrendamiento fijado en el contrato US $ 50.00
mensuales y el establecido por el informe téenico US § 2.403.88, constituyen materia de
responsabilidad civil? 2. ;Si existe responsabilidad civil, la responsabilidad principal es
imputable a la Asociacién de Jubilados y Pensionistas Batalla de Tarqui, al Director
General del IESS que firmé el contrato o a quien asigné el inmueble? 3. (St los
fundamentos del ex Procurador del IESS, respecto de los derechos de los Jubilados,
proteccién a las personas de la tercera edad, asi como el criterio de pasar de la
informalidad en el uso del bien inmueble a la formalidad del uso a través del pago de un
canon de arriendo; en materia de responsabilidad suple o justifica el incumplimiento de
la disposicion primera de la Ley de incremento de las pensiones jubilares del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, publicado en el suplemento del Registro Oficial 387
del 28 de julio de 200477,

EI Director Juridico de la Direccién Juridica de la Contraloria General del Estado,
mediante oficio 026075DJDJ de 23 de mayo de 2007, manifiesta que: “.de los
antecedentes anotados por usted en el oficio que contesto se desprende hechos
irregulares que inducen a pensar en la existencia de indicios de responsabilidad penal.
Amen de las responsabilidades civiles culposas; tales hechos son: Previa a la
suscripcion del contrato no se solicité el informe tecnico de propiedades del [ESS, ni
siguieron los procesos administrativos vigentes... No se observé lo establecido en el
segundo inciso de la Primera Disposicion General de la Ley de Incremento de Pensiones
Jubilares del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social IESS publicada en el
Suplemento del Registro Oficial N° 387 de 78 de Julio de 2004.. Los arrendatarios
subarriendan el inmueble y obtienen ingresos entre US $ 2.500 y 3.500 dolares
mensuales... Estos hechos se adecuarian a lo tipificado en el Art. 257 del Codigo Penal
y tercero articulo agregado a continuacién de éste. . >,

Respecto de la determinacion del canon de arrendamiento y el cumplimiento de la
disposicion primera de la Ley de Incremento de las pensiones Jjubilares, requerimos los
criterios de las autoridades del IESS entre ellas la del Director General, Procurador
General del IESS, Presidente del Consejo Directivo del IESS, asf como del Presidente
de la Asociacion de Jubilados Batalla de Tarqui, quienes exponen:

Opinién de los auditados

El Director General del IESS que firm¢ el contrato, en oficio 12202.1101.0469 de 2 de
\ abril de 2007, manifiesta que: “.. El 28 de julio de 2004 se firmé el Acta Entrega
Recepcion del Edificio Zarzuela del 1ESS luego de una toma fisica de la misma por
parte de organizaciones de jubilados vy en cumplimiento de acuerdos y disposiciones de
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la Comisién Tripartita de negociacién que para la materia fue creada. Por el IESS firmé
dicha acta el ....Subdirector General del IESS. 2 Dentro de dicha acta consta
textualmente el siguiente acuerdo: “la institucién dotaria a los sefiores jubilados,
miembros del Seguro de un espacio fisico suficientemente equipado (muebles, linea
telefonica, un equipo de computacion completo), a fin de que se instale aqui (en
referencia al Bdificio Zarzuela del IESS) una veeduria de las actividades que se
desarrollan no sélo en el Edificio Zarzuela donde opera el cuerpo directivo institucional
sino en el IESS propiamente dicho. 3. En oficio 11000000.1360 del 12.11.2004 el
....Presidente del Consejo Directivo en el que afirma lo siguiente: “Me permito solicitar
a usted se sirva informar el numero del documento, la fecha y hora en que se comunicé
a la Presidencia del Consejo Directivo sobre la realizacion del acto de entrega de un
local de propiedad del IESS a la Asociacién de Jubilados Batalla de Tarqui, el mismo
que fue designado por disposicién de esta Presidencia”. Con oficio 0132.2004.BEE del
10.11.2004 el (...Vocal...), miembro del Consejo Directivo del IESS me envia el
contrato de Arrendamiento, materia de vuestro examen a fin de que la Subdireccion de
Bienes y Servicios proceda al correspondiente registro. 4. Como se podré apreciar el
Contrato de Arrendamiento fue dispuesto por los Miembros del Consejo Directivo del
IESS 'y firmado a los ocho dias de noviembre de 2004 Dicho contrato de
Arrendamiento fue el resultado de negociaciones entre el Consejo Directivo y los
Sefores Jubilados, posteriores a la suscripeion del Acta del 28 de julio/2004, y en
cumplimiento de los acuerdos ahi alcanzados...”. Anexo 4.

Respecto de la entrega del inmueble por parte del Consejo Directivo como afirma el
Director General, el Prosecretario del Consejo Directivo, mediante oficio 11000000.408
de 13 de marzo de 2007, informa “que ¢l tema del arrendamiento del inmueble ubicado
en las calles Olmedo y Benalcazar de esta ciudad, a favor de la asociacion batalla de
Tarqui, no ha sido tratada en sesién del Consejo Directivo del IESS™; vy, remite
documentos relacionados con este asunto, entre ellos el oficio 11000000.1360 de 12 de
noviembre de 2004 suscrito por el Presidente del Consejo y dirigido al Vocal del
consejo Directivo del IESS en el cual indica que; “...el local entregado a la Asociacion
de Jubilados Batalla de Tarqui se realizo por disposicion de esa Presidencia”.

Con oficios 51000000.16 y 22 de 5 de abril y 28 de mayo de 2007 respectivamente,
requerimos informacion al Presidente del Consejo, sobre la asignacién y en que
condiciones econdmicas dispuso la entrega del inmueble a la Asociacién de Jubilados
Batalla de Tarqui, quien hasta el 1 de agosto de 2007 no ha contestado.

Con oficios 51000000.04 y 09 de 7 y 21 de marzo de 2007, solicitamos informacién al
Procurador General actuante en la fecha de la suscripcion del contrato respecto de los
antecedentes y los documentos de sustento que sirvieron para la elaboracién del contrato
de arrendamiento, los informes y las recomendaciones sobre la conveniencia
economica de dar en arrendamiento el inmueble y el criterio sobre si la disposicién
primera de la Ley de incrementos de las pensiones jubilares era aplicable al contrato
firmado el 8 de noviembre con la Asociacién de Jubilados Batalla de Tarqui. EI
Procurador General con oficio sin niimero de 27 de marzo de 2007 contesta y expone
los argumentos del informe presentado a los miembros del Consejo Directivo remitido
mediante oficio 64000000.1587 de 30 de agosto de 2005, y no puntualiza, ni documenta
respecto de los antecedentes del contrato, los informes que determinan el valor del
arrendamiento ni la opinién respecto de la Ley de pensiones; argumentando que el
proceso de contratacion ya fue auditado por la Superintendencia de Bancos. Mediante
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oficio INSS-2007-448 de 19 de abril de 2007, la Intendenta Nacional de Seguridad
Social “CERTIFICA que la Superintendencia no ha realizado examen especial alguno
sobre el arrendamiento del inmueble...”. Anexo 5.

Mediante oficios 51000000.023 Contrato arriendo v 51000000.024 de 4 de junio y 16
de julio de 2007 respectivamente, solicitamos al Representante legal de la arrendataria,
informacién relacionada con el uso y el subarrendamiento del inmueble, quien hasta la
fecha de la lectura del borrador del informe realizada el 1 de agosto de 2007, no ha
respondido. El 8 de agosto de 2007, mediante oficio S/N el Presidente, Tesorero vy
Asesor Juridico de la Asociacion de Jubilados realizan varias observaciones
relacionados con los derechos del adulto mayor ¢ “impugnan totalmente el borrador
puesto a consideracion de mas de cinco mil asociados en Pichincha, porque las normas
juridicas expuestas el Estado ni el IESS cumple con sus obligaciones....”. Anexo 6.

Luego de la lectura del borrador del informe realizada el 1 de agosto del 2007, el
Director General que firmé el contrato de arrendamiento, mediante oficio sin nimero de
24 de agosto de 2007, manifiesta que: “...tengan en consideracién que la Contraloria
General del Estado a través de la Direccién de Obras Publicas, practicé un Examen
Especial de INGENIERIA AL ESTUDIO Y USO DE EDIFICIOS Y OTROS BIENES
IMPRODUCTIVOS DE VARIAS ENTIDADES DEL SECTOR PUBLICO , entre estas
el IESS., cuya comunicacion de resultados se llevo a efecto el 28 de julio de 2006. ..
Ademas al analizar los inmuebles del IESS., ubicados en la Provincia del Pichincha, en
el punto 2.5.1. ESTADO ACTUAL DE LOS BIENES, numeral 42, refieren en este
examen respecto al EDIFICIO BENALCAZAR (BENALCAZAR Y OLMEDO) como
observacion lo siguiente; Se dio en arriendo por un monto de US $ 50.00 a los
jubilados. Este contrato se encuentra caducado, no se ha iniciado el respectivo juicio de
desalojo por parte del IESS”. Anexo 7.

PUNTO DE VISTA DEL EQUIPO ACTUANTE.

En criterio del equipo de auditores que realizé el examen especial “A LOS PROCESOS DE
FIJACION DE LOS CANONES DE ARRENDAMIENTO y  CONTRATACION DE
ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE UBICADO EN LA INTERSECCION DE LAS CALLES
OLMEDO Y BENALCAZAR, ENTRE EL IESS Y EL PRESIDENTE DE LA ASOCIACION DE
JUBILADOS Y PENSIONISTAS DE MONTEPIO DEL TESS “BATALLA DE TARQUI", en el
periodo comprendido entre el 8 de noviembre de 2004 y el 1 de marzo de 2007, no
existe duplicidad en el analisis del arrendamiento, puesto que:

La Contraloria realizé el Examen Especial de INGENIERIA AL ESTUDIO Y USO DE
EDIFICIOS 'Y OTROS BIENES IMPRODUCTIVOS DE VARIAS ENTIDADES DEL SECTOR
PUBLICO, por el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2003 y el 20 de mayo de
2006, signado con el N° 03606, cuya lectura de resultados fue el 28 de julio de 2006, en
donde *.. el andlisis de los bienes: edificios, locales, casas, terrenos asi como el uso que
el Seguro Social Ecuatoriano ha dado a los mismos como son: uso institucional,
rentados, invadido, sin uso, adjudicados, en comodato en proceso de venta y en litigio”.
Estudio técnico de ingenieria que no puede ser considerado como “duplicidad” o peor
que se ha “juzgado dos veces por una misma causa”, como argumenta el Director
General de ese entonces y ademas porque nuestro examen se realizé previa a la
autorizacion de la Contraloria General del Estado, constante en oficio 0010782 DCAI
le 28 de febrero de 2007 y se circunscribe a los procesos pre y contractuales y fijacién
de canon de arrendamiento.



CONCLUSIONES

e La determinacién de los canones de arrendamiento establecidos en el contrato de
arrendamiento del bien inmueble de las calles Olmedo y Benalcazar, suscrito entre
el Director General del IESS y el Presidente de la Asociacién de Jubilados y
Pensionistas del IESS “Batalla de Tarqui”, no se sujetd a la Disposicion Primera de
la Ley de incremento de pensiones jubilares del IESS, respecto a que “El
arrendamiento de los inmuebles de propiedad del IESS, deberd ajustarse de
conformidad con la Ley considerando los valores comerciales del mercado
inmobiliario”.

e El Director General manifiesta que la entrega del inmueble de las calles Olmedo vy
Benalcazar otorgado en arrendamiento es el producto de los acuerdos que se dieron
por la huelga y toma del edificio Zarzuela que culming el 28 de julio de 2004,
situaciones que no estan sefialadas en los antecedentes en la clausula segunda del
contrato de arrendamiento.

¢ La asignacion del inmueble de la calle Olmedo y Benalcazar a la Asociacién de
Jubilados y Pensionistas Batalla de Tarqui, realizada por el Presidente del Consejo
Directivo del IESS, no fue conocida ni resuelta por el Consejo Directivo.

® Enel periodo de alcance del examen, existe diferencias de US $ 65.908.,64, entre los
valores establecidos por los Técnicos de Propiedades como arriendo mensual y el
valor fijado en el contrato. (2.403,88 — 50) x 28 meses.

* Desdeel 1 de marzo de 2007 y el 7 de noviembre de 2007, (periodo fuera de alcance
del examen), se producirfan diferencias por de US § 18.831,04, entre los valores
establecidos por los Técnicos de Propiedades como arriendo mensual y el valor
fijado en el contrato. (2.403,88 — 50) x 8 meses.

RECOMENDACION
AL DIRECTOR GENERAL DEL IESS

1. Dispondra a los Directores Provinciales en su jurisdiccion que; los tramites de
arrendamiento de los bienes inmuebles del IESS deberan iniciarse por peticién
escrita del interesado y los canones de arriendo se sujetaran a lo establecido en
la Ley de incremento de pensiones jubilares, respecto a que: “El arrendamiento
de los inmuebles de propiedad del IESS, deberan ajustarse de conformidad con
la Ley considerando los valores comerciales del mercado inmobiliario”,
propendiendo a la optimizacién de los recursos econdmicos que vayan en
beneficio de la clase jubilada; y, a garantizar la posesion y propiedad del bien.

Tramites establecidos en el instructivo para el arrendamiento de los inmuebles.

a Ley de Seguridad Social en su Art. 38 literal d), establece las atribuciones y deberes
del Director Provincial en la circunscripeién territorial a su cargo en donde se dispone



que: *... Administrar los recursos humanos y materiales, los presupuestos de ingresos y
egresos, las disponibilidades de tesoreria, vy las propiedades del IESS, con sujecién a las
normas y procedimientos sefialados en los reglamentos internos del Instituto. . .

El Director Provincial de Pichincha mediante oficio 13001700.070 de 14 de marzo de
2007, Certificé que: “...una vez que se ha procedido a revisar la documentacion en los
archivos de la Secretaria de esta Direccion Provincial no existe ninguna solicitud
presentada por la citada Asociacion”, para alcanzar el arriendo del inmueble del IESS
ubicado en las calles Olmedo y Benalcazar de esta ciudad.

El instructivo para el arrendamiento de los inmuebles de 1999, establece que para
entregar un bien en arriendo requieren de una serie de requisitos y formalidades, tales
como: solicitud escrita del o los interesados dirigida al Director Provincial, quien
remite el pedido al Responsable del Grupo de Trabajo de Propiedades a través de la Jefe
del Departamento de Servicios Generales, para que realicen el correspondiente informe
técnico, en el que conste las dreas a ser arrendadas, las condiciones fisicas del inmueble
y el valor mensual del arrendamiento. Con el visto bueno de la Jefe del Departamento y
del Subdirector de Servicios Internos se solicita al Abogado del Departamento la
claboracién del respectivo proyecto de contrato. Posteriormente el Director Provincial
de Pichincha firma conjuntamente con el o los arrendatarios el documento.

Con oficio 13221700.242.P de 14 de marzo de 2007, la Jefe del Departamento de
Servicios Generales de la Direccién Provincial de Pichincha manifiesta que: “el contrato
de arrendamiento del inmueble Edificio y Casa Benalcazar no fue elaborado en el
Departamento de Servicios Generales ni en el 4rea de Propiedades, ¢l canon de renta no
fue establecido de acuerdo al informe técnico respectivo, documentacion que fue
remitida a esta Dependencia posteriormente a la firma del contrato, esto es el 1 de
diciembre del 2004,

El contrato de arrendamiento  suscrito entre el Director General del IESS vy el
representante de la Asociacion de Jubilados Batalla de Tarqui, por el bien inmueble de
las calles Olmedo y Benalcazar, segun el sello inserto en el contrato y el oficio
13221700.070 de 10 de febrero de 2005, firmado por el Subdirector de Servicios
Internos, quien manifiesta que; “En la Procuraduria General del IESS, se procedié a
elaborar y suscribir el contrato de arrendamiento”. En ese documento no constan los
antecedentes, la sustentacién técnica para la determinacién de los canones de
arrendamiento la posibilidad de subarrendar y las garantias.

En opinién del Procurador General del IESS, que clabord este contrato, en informe
64000000.1587 de 30 de agosto de 2005, dirigido al Consejo Directivo reconoce que:
“con la suscripcion del susodicho contrato, el Instituto recibe, aunque no en gran
cantidad, algo por su arriendo, lo que antes no recibia absolutamente ni un solo
centavo™. El Procurador General no contesté sobre las directrices y los antecedentes
para la elaboracién del contrato, los informes. y las recomendaciones de acciones
administrativas remitidas al Director General sobre la conveniencia econdmica de
arrendar el inmueble solicitado mediante oficio 51000000.04 de 7 de marzo de 2007,

I Procurador General del Instituto no asesors adecuadamente al Director General de
as acciones administrativas, a fin de precautelar los intereses institucionales, por lo que
no observo el articulo 90 numeral 5 de la resolucion CD 21 de 13 de octubre de 2003,

gl

9



que dispone: “La emision de informes previos a la celebracién de contratos o convenios,
y la recomendacién de acciones administrativas o judiciales con el propésito de prevenir
o corregir eventuales perjuicios al interés del Instituto”.

El entonces Director General del IESS, no observé el articulo 38 literal d) de la Ley de
Seguridad Social, respecto de la circunscripeion territorial, y arrendé un inmueble de la
calle Olmedo y Benalcazar que corresponde a la jurisdiccidn de la Direccién Provincial
de Pichincha, en un valor mensual de US § 50,00 délares.

CONCLUSION

e Los procesos de recepcion y aprobacion de la solicitud de arrendamiento, exigencias
de requisitos, obtencién de informes internos, determinacién de la renta mensual
previa a la elaboracion del contrato y la suscripcién del contrato de arrendamiento
del inmueble de las calles Olmedo y Benalcazar firmado por el Director General con
el Presidente de la Asociacién de Jubilados del IESS, no siguieron los tramites
administrativos establecidos en el instructivo para el arrendamiento de los
inmuebles de 1999,

RECOMENDACIONES
AL PRESIDENTE DEL CONSEJO DIRECTIVO DEL IESS

2. Recordara al Director General del TESS y a los Directores Provinciales la
obligacion que tienen de velar por la utilizacién adecuada de los bienes
institucionales de su jurisdiccion a fin de proteger los itereses institucionales.

AL DIRECTOR GENERAL DEL IESS

3. Dispondra a los Directores Provinciales, la obligatoriedad que tienen de seguir
los procesos admimstrativos en los tramites de arrendamiento y velar por el
cumplimiento de los requisitos y formalidades preestablecidas para la
contratacion.

4. Recordara al Procurador General del IESS que, entre sus obligaciones ests la de
asesorar a los niveles de decisién, sugerir las acciones tanto administrativas
como legales, asi como incluir en los contratos cldusulas que precautelen los
intereses institucionales y prevengan el tratamiento de las controversias.

Clausulas del contrato de arrendamiento, no especifican las actividades a las que se
destinara el inmueble arrendado

El contrato de arrendamiento objeto de examen celebrado el 8 de noviembre de 2004, en
2 la clausula CUARTA establece: “DESTINO DEL LOCAIL - El local solo podra

/ destinarse para fines de beneficio a la clase Jubilada, prohibese destinarlo a cualquier
~ otro objeto que no sea el expresamente determinado en esta clausula. ..



La clausula OCTAVA del contrato dice: “SUBARRENDAMIENTO - Los arrendatarios
podran subarrendar los derechos de este contrato, siempre y cuando sea en beneficio de
los jubilados™.

En la reunion de trabajo realizada el dia miéreoles 14 de marzo de 2007, con el
Presidente de la Asociacién de Jubilados y Pensionistas de Montepio del IESS “Batalla
de Tarqui” y otros integrantes de esa Asociacién, manifestaron que los locales de la
planta baja se subarriendan a la comercializadora DON FLORES en un valor de US §
600,00 mensuales, al RESTAURANTE PLAZA en un valor mensual de US $ 800,00, a
los Médicos del Dispensario Central del 1ESS, el alquiler de los parqueaderos US §
460,00 mensuales y luego de la jornada laboral de los Médicos se reciben
aproximadamente US $ 30 délares diarios por arriendo al publico en general.

Posterior a la conferencia final realizada el 1 de agosto de 2007, con oficio sin numero
del 30 de julio del 2007, recibido el 8 de agosto de 2007, el Presidente de la Asociacién
de Jubilados y Pensionistas del IESS de Pichincha, manifiesta que: “...con el propdsito
de que el mayor numero de jubilados afiliados a nuestra ASOCIACION se beneficien
de este contrato, se nos daba la posibilidad de subarrendar determinados locales. 4.- En
tal virtud procedimos a arrendar un local para funcionamiento de una Cafeteria y cuyo
canon de arrendamiento es de $ 600,00 mensuales; DOS oficinas al Colegio Nocturno
“Rumifiahui” canos de arrendamiento $ 160,00; Convenio con los Médicos del
Dispensario Central del IESS mediante el cual los sefiores medicos se comprometen a
entregar la cantidad de $ 420,00 por ocupar 42 puestos en el parqueadero de 07:00 hs.
15:00hs....Debo manifestar que cuando el parqueadero comienza a desocuparse por
parte de los médicos, aprovechamos para alquilar esos espacios y lo hacemos a partir de
las 15:00hs hasta las 19:30 hs, cobrando la cantidad de $ 0.50 por hora de parqueadero;
en la actualidad esta gestién produce unos $ 650,00 mensuales... En definitiva los
ingresos por las gestiones anteriores expresadas producen unos $ 1.830,00...”; en este
oficio no hace referencia al arriendo de la planta baja donde funcionaba la Agencia 1 del
IESS a la comercializadora DON FLORES por ¢l valor de US $ 600,00 délares
mensuales, expresados verbalmente en la reunién del 14 de marzo de 2007.

En el contrato de arrendamiento no se especifica cuales son las actividades a los que se
destinaran las instalaciones, consta que se utilizar4 “para fines de beneficio de la clase
jubilada” y como se colige de los parrafos anteriores, las instalaciones son
subarrendadas a personas no relacionadas con la clase jubilada y el dinero recaudado
producto del subarrendamiento esta destinado “para el pago de servicios basicos $
305,00 , bonificaciones para el personal del parqueadero $ 260, miembros Comisiones
$ 365,00; Gastos representacién Presidencia 300,00 Gastos representacion Tesoreria $
100,00..". Sic. Oficio s/n de 30 de julio de 2007 suscrito por el Presidente de la
Asociacion Batalla de Tarqui. Anexo 8.

La Ley de Seguridad Social en el art. 182 literal d) determina que son recursos del
fondo de pensiones; “el capital y las rentas generadas por los activos fisicos y
financieros, administrados por el IESS, que pasen a formar parte del patrimonio del
fondo de pensiones™; por consiguiente el fondo de pensiones se financia entre otros
conceptos con los ingresos de los inmuebles dados en arrendamiento y se entiende que
se benefician todos los pensionistas.



Las recaudaciones producto de los subarrendamientos lo administra la Asociacién de
Jubilados y Pensionistas Batalla de Tarqui que agrupa a cinco mil socios segiin consta
en oficio S/N de 8 de agosto de 2007.y no se beneficia a toda la clase jubilada que a
nivel Nacional son cerca de 260.000 personas, como lo establece la Disposicién
Primera de la reforma a la Ley de incremento de las pensiones jubilares del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, publicado en el suplemento del Registro Oficial 387
del 28 de julio de 2004.

El Director General que suscribié el contrato y el Procurador General del IESS, que
claboro el contrato no cumplieron con las responsabilidades establecidas en la Ley
Organica de Servicio Civil y Carrera Administrativa, Art. 24 literal a) y h)
respectivamente, permitiendo que la Asociacién de Jubilados y Pensionistas del 1ESS
Batalla de Tarqui, subarriende a personas que no estan vinculadas con las actividades
de la clase jubilada y el dinero producto de los subarriendos vayan a financiar las
actividades clasistas de la Asociacion Batalla de Tarqui.

CONCLUSION

e Las cldusulas cuarta y octava del contrato de arrendamiento no especifican las
actividades a las que se destinara el inmueble arrendado y los eventos en beneficio
de la clase jubilada en las que se utilizara el dinero producto de los
subarrendamientos; lo que permitié que los ingresos obtenidos por la Asociacion no

coadyuven a financiar las pensiones jubilares.

RECOMENDACIONES
AL DIRECTOR GENERAL DEL IESS

5. Dispondra al Director Provincial de Pichincha que en coordinacion con el
Procurador General del IESS, analicen la conveniencia econémica y legal de
dar por terminado el contrato de arrendamiento con el Presidente de la
Asociacion de Jubilados y Pensionistas del IESS “Batalla de Tarqui™.

6. Dispondrd al Director Provincial de Pichincha comunique al arrendatario
respecto del vencimiento del contrato.

7. Dispondrd al Director Provincial de Pichincha analice la conveniencia
economica de arrendar el inmuebles de las calles Olmedo y Benalcazar por
areas de uso, separando los locales comerciales, de las destinadas para oficinas,
siguiendo los procedimientos administrativos vigentes; de ser necesario se
invitara a través de los medios de comunicacion.

Renovacion tacita del contrato
o El contrato de arrendamiento suscrito por el Director General el 8 de noviembre del

2004, fue remitido al Departamento de Servicios Generales de la Direccidn Provincial
de Pichincha el 1 de diciembre del 2004, a fin de que realicen obras de adecuacién que



no estaban establecidas en ese documento. Los arreglos y adecuaciones del inmueble
arrendado duraron cerca de dos meses, luego de lo que, el 1 de febrero del 2005, se
procedid con la entrega recepcion del inmueble y se firmé las respectivas actas de
entrega recepeion. El Grupo de Trabajo de Propiedades de la Direccién Provincial de
Pichincha registro en el registro kardex la fecha de la entrega recepcién como la de
inicio del contrato.

La Ley de Inquilinato en el articulo 33 determina que: “El arrendador comunicara al
arrendatario su resolucién de terminar el contrato con noventa dias de anticipacion, por
lo menos, a la fecha de expiracion del mismo. Si no lo hiciere, el contrato se entendera
renovado en todas sus partes, por el periodo de un ano, por una sola vez. Transcurrido
este plazo, cualquiera de las partes podra darlos por terminado mediante el desahucio
respectivo’”

El registro errado del kardex no permitié advertir con oportunidad de su vencimiento,
por consiguiente no se notificé al arrendatario y por efecto del Art. 33 descrito
anteriormente se renové por un afio. Respecto del registro, la notificacién de
vencimiento y la conveniencia econdémica del contrato y su renovacion por efecto de la
Ley, la Jefe de Servicios Generales de la Direccién Provincial de Pichincha, mediante
oficio N® 13221700.591.9 de 7 de noviembre de 2006, manifiestan que: “ no hemos
realizado ninguna gestién al respecto por cuanto la Federacién recién tomo posesién del
inmueble en el mes de Febrero del afio 20057, sobre este mismo tema en reunién de
trabajo mantenida con los funcionarios que realizan el control de los contratos de
arrendamiento tramitados por la Direccion Provincial de Pichincha nos comunicaron
que generalmente; “la fecha de la entrega recepcion de los inmuebles es la misma de la
de suscripcion del contrato de arrendamiento”.

La Jefe de Servicios Generales de la Direccidn Provincial de Pichincha, los
Subdirectores de Servicios Internos y los Directores Provinciales de Pichincha que
actuaron entre noviembre del 2004 y noviembre del 2006, conocian de la existencia del
contrato asi como de los valores simbélicos en los que se firmo el contrato, sin embargo
no emitieron pronunciamiento ni resolucién respecto de la conveniencia econdémica de
mantenerio y/o propusieron modificar los canones de arriendo, asi como tampoco
evitaron la renovacién tacita contemplada en la Ley de Inquilinato, incumpliendo de
esta manera con Ley Organica de Servicio Civil y Carrera Administrativa y de
Unificacion y Homologacién de las remuneraciones del Sector Publico, articulo 24
literal d).

Por la aplicacién del Art. 33 de la Ley de Inquilinato v ampliacién de la vigencia del
contrato se permitio que la Asociacion de Pensionistas se beneficie con el
arrendamiento por un afio adicional con un canon de US $ 50 ddlares mensuales e
incrementando a US $§ 28.246,56.1a diferencia entre los valores que debia pagar vy los
pagados. (2.403,88-50) x 12.

CONCLUSIONES

Los funcionarios encargados del control del cumplimiento de los contratos de
arrendamiento registraron como fecha de inicio de contrato la fecha de la entrega



recepcion, no la del contrato, situacién que no permitidé comunicar a la
administracién oportunamente de su vencimiento.

* No existio resolucién por parte de los Directores, Subdirector de Servicios Internos
y Jefe del Departamento de Servicios Generales de la Direccion Provincial de
Pichincha, respecto de la no conveniencia econémica del arriendo y de dar por

o

terminado el contrato de arrendamiento del inmueble de las calles Olmedo y
Benalcazar.

RECOMENDACIONES
AL DIRECTOR PROVINCIAL DE PICHINCHA DEL IESS

8. Dispondrd a los Subdirectores de Servicios Internos, Jefes de Servicios
Generales y /o Responsables de los Grupos de Trabajo de Propiedades de las
Direcciones Provinciales la obligatoriedad de velar por el cumplimiento de los
contratos de arrendamiento de las propiedades de su jurisdiccion
independientemente de la Autoridad del Instituto que suscribid el contrato.

Instruird a la Jefe de Servicios Generales que las fechas de registro en el Kardex
y control de vencimiento del contrato es la fecha establecida en el respectivo
contrato de arrendamiento y que es su obligacién emitir los criterios respecto de
la conveniencia econémica de la renovacion, el control del uso del inmueble y
ejecucion y control de los contratos de arrendamiento.
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