MUNICIPALIDAD DE BOQUERON

DEPARTAMENTO DE BOQUERON
Creado por Ley N° 6688/2021

Compromiso, Gestion y Transparencia.

Unidad Operativa de Contrataciones

Nota U.O.C. - REPARO 1

BOQUERON, 06 de octubre de 2025

Sefior

Director Nacional de Contrataciones Pablicas
Dr. AGUSTIN ENCINA PEREZ

Asuncién, Paraguay

En representacion de la Municipalidad de la Ciudad de BOQUERON, me dirijo a usted, en el marco del llamado CE N° 01/2025 CON
ID N* 466668 - ADQUISICION DE INMUEBLE PARA PREDIO MUNICIPAL - PLURIANUAL - 2025 - 2026 con el objeto de responder la
observacion de fecha - sdbado 04/10/2025 17:04:09, que detallo a continuacion:

Falta documentaciones

Considerando lo establecido en la "LEY DE CONTRATACIONES PUBLICAS", se solicita remitir la documentacion
correspondiente

Comentario

Se solicita aclarar el siguiente punto de la carta de aceptacion de oferta del proveedor: 1.067.000.000 (Guaranies mil sesenta y
siete millones) "incluyendo los gastos de transferencia”, teniendo en cuenta que la convocante no puede hacerse cargo de los
gatos de transferencia, por lo que eso no corresponde.

Respuesta 1: Al respecto, se corrige dicho expediente en donde decia;
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Circunvalatoria Norte-Oeste de la ciudad de Neuland. El precio estipulado para este
inmueble s de Gs. 1.067.000.000 (Guaranies mil sesenta y siete millones)lincluyendo los

Lgastos de transferencia .Ia ser abonado en 2 (dos) cuotas anuales, cuya primera cuota es de
Gs. 700.000.000 (Guaranies setecientos millones) en el afio 2025 y de Gs. 367.000.000
(Guaranies trescientos sesenta y siete millones) en el afio 2026 con vencimiento de cada

En ese sentido, se deja aclarado ese punto o detalle en el Dictamen complementario 2, para los efectos legales pertinentes y relacionado a la nota
de aceptacion, conforme fue un error a la hora de remision de la ASOCIACION COLONIA NEULAND y se remite el correcto conforme la
observacion, por ende, quedando aclarado el mismo. -

Firmas invalidas en la documentacion presentada.

Se verifica que las firmas incluidas en la documentacién se encuentran en formato de “corte y pegue”, lo cual no es valido para los
efectos del procedimiento. Se solicita remitir los documentos con firma manuscrita escaneada o firma electrénica valida.

Comentario
No se remitié el plano que se verificé que poseia esta caracteristica subsanar

Respuesta 2: Al respecto, se procede a la remision de dicho documento.-

Dictamen deficiente

Se solicita ampliar las justificaciones del supuesto expuesto en el dictamen remitido
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Comentario

No se detalla el motivo o causa de la excepcién, es decir, no se explican las razones técnicas que justifican por que
tinicamente este inmueble cumple con los requerimientos establecidos y no otros disponibles en la zona. La contratante se limita
a mencionar mejoras o facilidades del inmueble, sin brindar evidencia objetiva 0 argumentos técnicos que sustenten la
exclusividad del mismo. En consecuencia, los argumentos esgrimidos no permite constatar de manera fehaciente la
excepcionalidad requerida para justificar el proceso, generando incertidumbre sobre la procedencia de la seleccion.

Respuesta 3: Al respecto, se detalla mas ese punto ademads de lo mencionado ya en los dictimenes se anade el en el dictamen
complementario 2 lo siguiente:

Y viendo la observacién de la DNCP de fecha (sabado 04/10/2025 17:04:09) que dice: Dictamen deficiente
Se solicita ampliar las justificaciones del supuesto expuesto en el dictamen remitido.

Comentario

No se detalla el motivo o causa de la excepcion, es decir, no se explican las razones técnicas que justifican por qué
linicamente este inmueble cumple con los requerimientos establecidos y no otros disponibles en la zona. La
contratante se limita a mencionar mejoras o facilidades del inmueble, sin brindar evidencia objetiva o argumentos
técnicos que sustenten la exclusividad del mismo. En consecuencia, los argumentos esgrimidos no permiten
constatar de manera fehaciente la excepcionalidad requerida para justificar el proceso, generando incertidumbre
sobre la procedencia de la seleccion.

A Continuacién, se afiade este documento complementario a los otros 2 (dos) conforme — perfecciona el acto inicial
que pasa a formar parte del documento

Conforme a la observacién podemos decir lo siguiente:
Fuente : https./Avww.neuland.com.py/nuestra-historia/

e En los afios 1947/48 refugiados menonitas de la anterior Unién Sovigtica fundaron la Colonia Neuland.
Segtin las listas de los barcos llegaron 2.474 personas al Paraguay, siendo el grupo de inmigrantes mas
grande de las tres colonias en el Chaco. EI CCM (Comité Central Menonita) habia comprado 40 leguas de
tierra, es decir unas 75.000 hectéreas, para el asentamiento de estos inmigrantes.

2007
e Se inicié la construccion del Ciclo | del Frigorifico de la Cooperativa Neuland en Villa Hayes, donde en el
afio 2008 culminaron las obras y se realizé la inauguracion.
e La Asociacién Colonia Neuland celebré 60 afios de existencia, en aquel entonces contaba con 1.800
miembros y la Cooperativa 710 socios aproximadamente, con una posesion de 266.000 hectareas.

e Inicia el funcionamiento del nuevo edificio del Colegio Neuland, con sala de profesores, secretaria,
biblioteca y auditorio.

o La calle principal de Neu-Halbstadt, 1° de Febrero, recibe una capa asfaltica.

e La Asociacién Colonia Neuland compra en la zona Pilcomayo 45.000 hectareas, con la intencion de crear
una estancia para miembros como sociedad anonima, que lleva como nombre “Agropil”.

2009
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e Se establece una radio comunitaria, la estacién local con la frecuencia 91.9 FM con el nombre "Radio
Neuland”.

e La Central Cooperativa de Produccién (CENCOPROD) formada por las cooperativas Chortitzer, Fernheim
y Neuland, inaugura una curtiembre, donde se procesa y se comercializa pieles bovinas.

e A 80 km al oeste del centro de Neuland, en un terreno de 4.500 hectareas, se funda un asentamiento para
80 familias de la parcialidad Nivaclé de Cayin 6 Clim, un barrio obrero.

s« Se establece el Cuerpo de Bomberos Voluntarios Neuland como una institucion auténoma.

2014
e Para la mejor atencién al cliente, la filial de la Cooperativa Neuland en la aldea Tiege inaugura un nuevo
espacio comercial con una estacién de servicios con el emblema de “ECOP".

e En el centro de Neu-Halbstadt se adquiere un terreno de 1,4 hectareas que es reservado para viviendas
de personas de tercera edad

2015

e Se adquiere un terreno de 9.000 hectareas a 100 km al oeste de Neu-Halbstadt y da salida a un proyecto
que apoya a socios jovenes de la Cooperativa Neuland.

En ese sentido, la justificacién de la excepcionalidad para la seleccién del Padrén N° 1280 es doble y se
fundamenta tanto en las caracteristicas del inmueble como en la realidad del mercado inmobiliario de la zona, se
expone més arriba la cantidad de tierra poseen conforme al mismo y en la zona es dificil hacer comparativo
relacionado ha adquirir de otro oferente o propietario. -

También podemos decir lo siguiente:

Definir la exclusividad del oferente en la zona del Chaco es crucial para eliminar cualquier interpretacion de
incertidumbre o favoritismo en la seleccién del inmueble Padrén N° 1280. La justificacién no se basa en una
preferencia, sino en una restriccion objetiva y geoeconémica del mercado local.

1. Argumento Central: La Restriccion Geoeconémica del Mercado
No existe incertidumbre sobre la procedencia de la seleccién porque el proceso se enmarca en la figura de
"proveedor inico” o "adquisicion exclusiva” por la configuracion territorial del Chaco Central:

A. La Estructura de Propiedad de la Tierra

La caracteristica principal de la zona donde se ubica la Colonia Neuland es que la Asociacion Colonia Neuland (y
sus entidades relacionadas) posee o administra la abrumadora mayoria de la tierra apta y desarrollada para
fines especificos (ej. industriales, logisticos, o de servicios).

e« Monopolio de Facto: En estas areas del Chaco, la propiedad no esta atomizada en miltiples duefios por
cuadra o manzana como en &reas urbanas del resto del pais. El control territorial de la Asociacion elimina
la posibilidad fisica y legal de que existan otros oferentes competidores.

e Imposibilidad de Concurrencia: La ley y los procesos de seleccion competitiva (licitaciones) estan
disefiados para mercados donde existe pluralidad de oferentes. Si se demuestra fehacientemente que
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"no hay otros propietarios de inmuebles disponibles en la zona geogréfica requerida”, la
competencia es materialmente imposible.

B. Consecuencia: No hay Opcién de Seleccién Competitiva
Dado que el requerimiento es un inmueble en esa zona especifica del Chaco, y solo hay un potencial vendedor de
tierra disponible, no se esta "seleccionando” un oferente entre varios, sino identificando al unico titular
posible para luego evaluar la idoneidad técnica de sus bienes. La incertidumbre se disipa porque no hay margen
de maniobra o discrecionalidad en la eleccién del propietario.

2. Defensa Técnica de la No-Incertidumbre

La defensa para disipar cualquier duda sobre la seleccion se fundamenta en la diferencia entre escoger al duefio
y escoger el bien/tierra:

Aspecto | Argumento de Defensa
Justificaci La eleccién del duefio (ASOCIACION COLONIA NEULAND) no es discrecional, sino
ustificacion del i : ; . . ] .

Duefio obligatoria, debido al monopolio de la tierra en la zona del Chaco. No hay incertidumbre
en este punto; es una necesidad impuesta por la realidad geografica.

Justificacin del L,'a verdadera justificacion se traslada a la evalua:cién técnica t?'e{ biefn especifico. Los

Bien (Padron N° ictémeqes det?efv demostrar que el Padron N° 1280 e')s_ el umco.- incluso dentrc? del

1280) mve_ntarro del Gnico oferente, que cumple con los requisitos funcionales, esenciales,
minimizando costos y plazos.
El proceso no favorece al tnico oferente con una compra injustificada. El proceso se limita a
constatar la inviabilidad de otra opcioén y validar la superioridad técnica del Padron N°

Ausencia del||71280. La anica incertidumbre que se evita es la de un proceso de licitacion esteril, que

Favorecimiento fracasaria por la ausencia de participantes. Gran respaldo del mismo es que es menor el
costo inclusive en donde es totalmente transparente el proceso de adquisicion y el cumulo
de documentos remitidos respalda dicho actuar

La seleccién es un acto de racionalidad técnica y administrativa frente a un mercado constrefiido. La
incertidumbre sobre la procedencia no existe porque el origen de la seleccion esta determinado por la
geografia y la estructura de la propiedad del Chaco, no por una decision arbitraria.

La Condicién Monopdlica del Oferente en la Zona
El principal argumento que valida la excepcionalidad y no genera incertidumbre es la estructura de propiedad de
la tierra en la zona del Chaco:

Realidad Inmobiliaria (Ausencia de Competencia): Se establece de manera fehaciente que la mayoria
o la totalidad de la tierra disponible y apta en el chaco en nuestra zona y ubicacion relevante es
propiedad de la ASOCIACION COLONIA NEULAND.

Imposibilidad de Adquisicién a Terceros: La conclusién es que "no pudiendo comprar de otro
conforme no hay”" (no existe otro oferente). Esto elimina la posibilidad de un proceso competitivo con
multiples propietarios.

Sustento Legal/Doctrinario: Esta situacion califica como un caso de "proveedor unico" o "propiedad
exclusiva" esencial, permitiendo que la seleccion se realice de manera directa con el tnico propietario que
puede ofrecer la tierra en esa jurisdiccion geogréfica especifica.

TR QUINTANA
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La Singularidad del Inmueble (Padrén N° 1280)
Una vez justificada la necesidad de tratar con el tnico oferente (ASOCIACION COLONIA NEULAND), se requiere
Jjustificar por qué solo el Padrén N® 1280 dentro de su inventario:

e Necesidad Especifica: La excepcionalidad se aplica al bien inmueble porque este cumple "por si
mismo" con todos los requerimientos técnicos detallados en los dictamenes ( Servicios, Ubicacion) de una
forma que ningtn otro lote vacio del mismo propietario lo hace.

En consecuencia, la seleccién del inmueble Padrén N° 1280 no solo se justifica por la monopélica disponibilidad
de la tierra por parte de la Asociacién Colonia Neuland en la zona, sino también por la comprobada superioridad
técnica y funcional del bien especifico, haciendo que su eleccién sea la Unica opcién racional, técnica y
econémicamente viable para el cumplimiento de los fines del proceso, ya que en las otros dictamenes que forman
parte de este acto, se explica por detallado del porque se quiere adquirir dicho inmueble, que se afiade también al
resto del expediente;

Precedente de la DNCP donde dice habla de la potestad y autonomia administrativa:
RESOLUCION N° 997/2024 de fecha 10/04/2024 ID N° 420810 - CASO N° 168/2023 — relacionado a

que la necesidad que responde y que las Municipalidades tienen autonomia de decision seguin el Art® 166
de la Autonomia — por _ende se le confiere a la entidad convocante la facultad de llevar a cabo

procedimientos licitatorios en atencion a sus necesidades v realidades institucionales, en ese sentido

cuando se realiza un proceso de licitacion se hace uso de las disposiciones legales aplicables dentro de
los limites que le permite su discrecionalidad (libertad) de hacerlas, ya que es una atribucion discrecional

determinar el tipo de bien o servicios a contratar, basdndose en la necesidad que deben satisfacerse, de

los cuales son necesidades publicas. Esta discrecionalidad de acentia ain mds en los procesos de
contrataciones similares al que nos ocupa, el cual posee un alto interés piiblico. - en ese sentido queda
demostrado que se tiene discrecionalidad para solicitar procesos que satisfagan necesidades locales:

La justificacion técnica de la exclusividad para la adquisicion de un inmueble en la zona del Chaco,
especificamente el Padrén N° 1280 propiedad de la ASOCIACION COLONIA NEULAND, se sustenta en dos
pilares fundamentales: la estructura singular de la propiedad territorial en el Chaco Central y las
caracteristicas técnicas insustituibles del inmueble que se detallan en los dictamenes.

Argumento Territorial: La Singularidad del Oferente

A diferencia de las dreas urbanas o rurales tradicionales del pais (donde mdiltiples propietarios pueden coexistir en

una cuadra o0 manzana), gran parte de la tierra en el Chaco Central, especialmente dentro de la jurisdiccién de las

colonias menonitas histéricas como Neuland, presenta una estructura de tenencia basada en la figura de la

Asociacion o Cooperativa fundadora.

Exclusividad Geografica y de Titularidad:

e Proveedor Unico Geogrifico: La ASOCIACION COLONIA NEULAND y sus entidades relacionadas

administran y poseen la mayoria del territorio dentro de su area de influencia en el Chaco. Esfo crea un
monopolio de facto sobre la oferta de bienes inmuebles aptos para ciertos fines, ya que no existen otros
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propietarios privados o desarrolladores con tierras disponibles que cumplan con la localizacion
estratégica requerida en esa zona especifica.

Ausencia de Competencia Efectiva: La excepcionalidad se justifica porque la naturaleza de la propiedad
en el Chaco impide la libre concurrencia de oferentes de tierra para el proceso. La premisa "no
pudiendo comprar de otro conforme no hay" es un argumento de fuerza mayor del mercado local,

que valida la negociacién directa con el (nico propietario que tiene la capacidad de enajenar la tierra en
esa micro-region.

Sin otro particular y esperando la publicacién del mencionado proceso, le saludo muy atentamente.-
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