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Emitir resolucion de recursos

1. Generar resolucion de recursos

Encargado Adriana Artavia
Fecha/hora gestion 24/09/2025 07:42 Fechal/hora resolucion 24/09/2025 08:01
* Procesos asociados Numero documento 8072025000001865

* Tipo de resolucion

NI EE 2025LY-000003-0005000001 Nombre Institucion ~ COLEGIO UNIVERSITARIO DE LIMON
procedimiento

Descripcion del ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE PARA COLOCACION DE AULAS ACADEMICAS Y OFICINAS DE LA DIRECCIO
procedimiento N DE EDUCACION COMUNITARIA

2. Listado de recursos
Numero Fecha presentacion Recurrente Empresal/lnteresado Resultado Causa resultado

MARCOS VINICIO MARCOS VINICIO

8002025000001725 01/09/2025 23:41 SALAZAR CALVO  SALAZAR CALVO

3. *Resultando

l. Que mediante auto No. 8052025000001847, del 02 de septiembre 2025, de las 13:01 horas, esta Division otorgdé audiencia especial a la
Administracion licitante.

Il. Que la presente resolucion se emite dentro del plazo de ley, y en su tramite se han observado las prescripciones legales y reglamentarias
correspondientes.

4. *Considerando
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I. Consideraciones de oficio. Este 6érgano contralor estima oportuno orientar la gestion de los procedimientos de contratacion publica por
medio de las siguientes consideraciones.

A. Aspectos previos al procedimiento:

i. Modalidad Segun demanda: Por medio del histérico de consumo en esta modalidad la Administracion determina el presupuesto
estimado; asi como, el procedimiento ordinario que se seguira en el concurso. (R-DCP-SICOP-00701-2025 del 28 de abril).

ii. Imprevistos: Para contratos de obra y servicios, los componentes de la estructura del precio no estan a disposicién de la Administracion.
Asi, para el rubro de imprevistos son un rubro para cubrir situaciones imprevistas que puedan surgir durante la ejecucion contractual, sirviendo
como garantia del cumplimiento del objeto contractual y la consecucién del fin publico. No obstante, cada oferente definira el nivel de riesgo que
pretende cubrir en este rubro. Ademas, este rubro no es reajustable. Ahora, en los contratos mencionados, es obligatorio incluir los imprevistos
explicitamente para garantizar la igualdad entre oferentes y la transparencia en la inversién de recursos publicos. No cotizar el rubro (cero,
omitirlo o dejarlo en blanco) maximiza la posibilidad de problemas en la ejecucion del contrato, por lo que no es aceptable. Excepcién: Aunque la
regla general es la inclusion obligatoria de los imprevistos en contratos de servicios y obra, la Administracién puede determinar que no es
necesario en casos muy particulares, siempre y cuando lo justifique en el pliego de condiciones, explicando las razones y cdmo no se afecta el
cumplimiento del contrato. Los oferentes pueden objetar esta decision si lo consideran pertinente. (Resolucién No. R-DCP-SICOP-01324-2025)

ili. Compra publica estratégica: Los pliegos de condiciones en los procesos de contratacion publica pueden incluir criterios diferenciados
para sectores o situaciones especificas, los cuales buscan promover la compra publica estratégica y lograr objetivos mas alla del precio, como la
inclusion social o la sostenibilidad ambiental. Sin embargo, la inclusiéon de estos criterios esta sujeta a la debida justificacion técnica sustentada
en estudios de mercado para asegurar que no limiten injustificadamente la libre competencia. La Administracion, aunque goza de
discrecionalidad para definir los factores de evaluacion, debe asegurarse de que estos cumplan con las caracteristicas esenciales del sistema de
evaluacion: trascendencia, pertinencia, proporcionalidad, aplicabilidad y completez. (R-DCP-SICOP-1180-2025 del 01 de julio)

iv. Regla fiscal: De conformidad con el articulo 11 y el Capitulo 1V, ambos del Titulo IV de la Ley de Fortalecimiento de las Finanzas Publicas
No. 9635 del 3 de diciembre de 2018 y el Decreto Ejecutivo N°41641-H, Reglamento al Titulo IV de la Ley N°9635, Responsabilidad Fiscal de la
Republica, se recuerda a la Administracion licitante, su deber de verificar desde la fase de presupuestacion de la contratacion, el cumplimiento al
limite de regla fiscal previsto para el ejercicio econémico del afio en curso, asi como el marco de presupuestacion plurianual dispuesto en el
articulo 176 de la Constitucion Politica. Para estos efectos, la Administracion debera adoptar las medidas de control interno necesarias para
verificar que el monto asignado a la contratacion que se licita cumple con dichas disposiciones, debiendo advertirse que su inobservancia podria
generar responsabilidad administrativa del funcionario, conforme lo regulado en el articulo 26 de la citada Ley.

B. Sobre la evaluacion de Ofertas:

i. Trascendencia del incumplimiento: La Administracién se encuentra en la obligaciéon de sustentar sus actos. Asi en el caso de
incumplimientos de las ofertas, se espera que este sea analizado bajo el norte de la consecucion del fin perseguido con el concurso, y como
este se ve afectado a raiz de ese incumplimiento, de manera que sean excluidas ofertas que presenten vicios sustanciales, y no aquellas en las
que el vicio es intrascendente. (Resolucion R-DCP-SICOP-02051-2024 del 16 de diciembre).

ii. Subsanacion: La lectura de esta debe realizase bajo la luz de los principios de eficiencia e igualdad con una orientacion a los resultados.
Asi: 1- La Administracion debe estudiar la oferta presentada y prevenir en un solo documento los aspectos que deban solventarse, para ello se
requiere claridad en lo que la Administracién espera sea atendido. Sin embargo, ante la nueva informacioén, es posible que la Administracion
solicite efectuar un nuevo requerimiento. 2- El plazo que se fije para atender debe responder a criterios de razonabilidad y proporcionalidad de
frente al requerimiento. 3- No es necesario solicitar subsanar aspectos que no requieren mayor manifestacion del oferente. 4- Si el oferente no
procede dentro del plazo establecido a subsanar operara la sancion de caducidad. No obstante, se debe analizar la trascendencia del
incumplimiento. 5- No es posible en fase recursiva subsanar aspectos que en su momento fueron claramente prevenidos por la Administracion.



(Resolucion No. R-DCP-SICOP-01070-2024 del 24 de julio). 6- La subsanacion de oficio no es una habilitacion irrestricta para los oferentes de
hacerla en cualquier momento, pues la Administracién cuenta con plazos para cumplir con las etapas del procedimiento. (R-DCP-SICOP-00097-
2025 del 21 de enero)

ili. Razonabilidad del precio bajo la nueva LGCP.

La verificacion de la razonabilidad del precio prevista como un deber de la Administracion en el articulo 41 LGCP tiene sustento en el principio
de eficiencia mismo y en la gestion de los riesgos de que los precios cotizados en el procedimiento de concurso no distorsionen la ejecucion
contractual al punto de llevar la contrataciéon a incumplimiento. El precio como elemento sustantivo desde la apertura de ofertas, no sélo tiene
implicaciones en la sana economia de los fondos publicos y la mejor inversion de ellos en la seleccion de ofertas mas idoneas, sino que
necesariamente garantiza el principio de igualdad desde su comparacion partiendo del respeto de los elementos del objeto contractual
precisados en el pliego y del dimensionamiento de las obligaciones que impone el ordenamiento juridico, por lo que la verificacion de su
razonabilidad es vital para el sistema de contratacion publica.

Considerando que este 6rgano contralor mediante el ejercicio de sus competencias en materia de impugnacién ha encontrado diferentes
practicas sobre la valoraciéon de razonabilidad del precio que en algunos casos incumplen o se apartan parcialmente de lo dispuesto en la
normativa vigente, las cuales ha enmendado cuando las condiciones de la impugnacién y su fundamentacion lo permiten, se estima importante
reiterar algunos conceptos sobre la valoracion de razonabilidad. Asi entonces, este drgano contralor estima oportuno realizar una serie de
consideraciones oficiosas sobre el tema en términos preventivos, sin que implique que se ha realizado un andlisis de las clausulas que regulan
el tema en el pliego impugnado (ni que el tema no se haya abordado apropiadamente) o un estudio del tema que trascienda la discusién de los
aspectos expuestos en el recurso.

a) Normativa aplicable. Tanto el legislador en los articulos 17, 34 y 41 de la Ley General de Contratacion Publica, como el desarrollo
reglamentario de esa norma en los articulos 44, 85, 100 y 106 RLGCP, refiere una serie de supuestos y herramientas para que la Administracion
determine precisamente la razonabilidad de las ofertas, entre las que se encuentran el uso del catalogo y banco de precios, comparacién de
precios histéricos, consulta previa a los proveedores, estudio de mercado, entre otros. Este analisis -que no es el cumplimiento de un requisito
formal- busca evaluar precios, disponibilidad, calidad y otros aspectos relevantes de los bienes o servicios en cuestion, con el propésito de
respaldar la toma de decisiones informadas por parte de la Administracion y asegurar la transparencia, competencia y eficiencia en los procesos
de contratacion (R-DCP-SICOP-01342-2024 de 02 de setiembre de 2024).

b) Rangos de tolerancia deben definirse desde el pliego. La verificacion de la razonabilidad parte de que el precio de referencia y
sus bandas de tolerancia han sido elaboradas desde la fase de planificacion después de realizar los respectivos estudios segun los articulos 34
LGCP y 44 RLGCP. De ahi que, los rangos o bandas de tolerancia deben ponerse en conocimiento desde el pliego no sélo para efectos de la
debida confeccién de la oferta sino en cumplimiento de los principios de transparencia e igualdad; por lo que las Administraciones deben de
ajustar la forma en que se realizan los estudios de mercado, la informacién que se consigna en sus pliegos de condiciones y la manera por
medio de la cual realizan los analisis de razonabilidad de las ofertas, pues -en principio- no pueden variarse las bases de razonabilidad durante
la evaluacién de ofertas.

c) No es posible utilizar los precios de las ofertas recibidas en el concurso. Como es conocido, el modelo de verificacion de la
razonabilidad varié no sélo en cuanto a dejar la presentacion del presupuesto detallado al adjudicatario (articulo 42 LGCP), sino que el legislador
traté de dimensionar su metodologia en la etapa de planificacion junto al analisis de mercado para otros temas como la definiciéon del objeto y de
admisibilidad en general, criterios de evaluacion, los parametros para aplicar afirmaciones de compra publica estratégica, entre otros. Es por ello
que el estudio o analisis de mercado resulta vital para el procedimiento de contratacion y desde luego para la definicion clara y objetiva de las
reglas de revision de la razonabilidad del precio (R-DCA-SICOP-01010-2023 de 31 de agosto de 2023 y R-DCP-SICOP-00646-2024 del 08 de
mayo de 2024).



Asi entonces, también el establecimiento de rangos de tolerancia o bandas se define desde una etapa temprana previa a la recepcion de ofertas
segun el articulo 34 LGCP y por ende no resulta posible considerar las ofertas recibidas en el concurso para efectos de razonabilidad (R-DCA-
SICOP-01408-2023 de 15 de noviembre de 2023). Asi entonces, entre otros casos, mediante la resolucion R-DCP-SICOP-01342-2024 de 02 de
setiembre de 2024, se indico sobre el tema: “Al respecto, estima este 6rgano contralor que de la lectura del articulo 34 de la LGCP que indica
que los precios de referencia para determinar los precios excesivos o ruinosos deben establecerse de previo a la estimacioén de la contratacion y
el articulo 44 del RLGCP que dispone que el rango de tolerancia debe quedar definido en el pliego de condiciones, se desprende que el
desarrollo del andlisis de razonabilidad se basa en los insumos que tenga la Administracién al momento de realizar las lecturas de mercado, por
lo que sin perjuicio de que la normativa a futuro puede considerar en la razonabilidad del precio las ofertas recibidas en el concurso, no es una
posibilidad prevista con la reforma integral y no podria ser considerada por la Administracién en el nuevo estudio que realizara. En ese sentido,
la mayor profundidad y anélisis en la etapa regulada bajo el articulo 34 LGCP resulta fundamental para que el precio de referencia refleje la
realidad del mercado y las necesidades de la Administracién, en dénde -se insiste- el banco de precios es un insumo mas y no la unica
posibilidad segtn la realidad y necesidades de la Administracién, pero no incluye los precios de las ofertas recibidas en el concurso, todo lo cual
podria ser variado a futuro bajo los ejercicios de mejora regulatoria y lecturas técnicas que realicen las instancias competentes.”

d) Posibilidad de subsanar el estudio de mercado. El estudio de mercado como el analisis de razonabilidad estan estrechamente
relacionados, siendo el primero la base del segundo. Ahora bien, tomando como referencia las disposiciones del articulo 44 del RLGCP, este
érgano contralor entiende que existen situaciones que pueden llevar a afectar el resultado obtenido por el estudio realizado al momento de
analizar ofertas, siendo el objetivo del estudio de mercado reflejar la situacion de este, se entiende que es posible su subsanacion, bajo tres
situaciones debidamente justificadas y acreditadas: 1) Que la situacidon no existiera al momento en que se realiz6 el estudio de mercado. 2)
Presencia de errores técnicos constatables en el estudio realizado. 3) Situaciones excepcionales del mercado especifico. (Resoluciéon No. R-
DCP-SICOP-00743-2025)

e) El analisis de razonabilidad y la indagatoria del precio. Considerando que el articulo 42 LGCP dejé la presentacion del
presupuesto detallado para la oferta que resulte adjudicada, claramente no es posible requerirlo para el analisis de razonabilidad en la etapa de
evaluacion de ofertas (R-DCP-SICOP-00401-2024 de 19 de marzo de 2024), ni tampoco pretender que se aporte indirectamente en la
indagacion sobre razonabilidad ni pretender un andlisis de razonabilidad sobre componentes especificos de la estructura del precio que
impliquen un analisis de presupuesto detallado sino que estos rubros deben analizarse globalmente (R-DCP-SICOP-01342-2024 de 02 de
setiembre de 2024). Desde luego, queda excluida de esas limitaciones lo que concierne a la prerrogativa de la Administracion de verificar que
las ofertas respeten la legislacion vigente, pues a la Administracion le corresponde verificar que se respete el ordenamiento juridico en funcion
del objeto contractual, como podria ser el caso de la legislacion laboral que es de acatamiento obligatorio para la Administracion y cualquier
oferente (R-DCP-SICOP-01342-2024 de 02 de setiembre de 2024).

En cuanto a la indagatoria, la Administracion podra solicitar a los oferentes que presentan precios presumiblemente excesivos o ruinosos que
justifquen sus precios. Ante esto, el oferente debe justificar por medios idoneos las razones por las que su precio si es razonable. Recibido esto,
la Administracion debera motivar las razones por las que encuentra que lo es o no. (R-DCP-SICOP-01159-2025 del 27 de junio).

Se debe considerar que, aunque los articulos 41 de la Ley General de Contrataciéon Publica y 101 de su Reglamento permiten que un oferente
presente una linea de crédito o garantia, este recurso solo se utilizara cuando tras la indagatoria la Administracién aun tenga dudas sobre la
razonabilidad del precio ofertado. Ademas, se le podra solicitar a la oferta que resulte ser la posible adjudicataria (R-DCP-SICOP-00469-2025 de
18 de marzo de 2025).

Finalmente, la Administracién a partir de los aspectos indicados, debera emitir un informe final concluyendo sobre el andlisis efectuado a cada
oferta y la calificacion que esta tendria de frente a la razonabilidad del precio ofertado.

f) Consecuencias de no cumplir la normativa vigente sobre razonabilidad. Conforme lo que se ha indicado, la definicién de los
precios de referencia y las bandas de tolerancia debe hacerse desde el pliego del concurso (R-DCP-SICOP-01450-2024 de 18 de setiembre de
2024) y no puede variarse o desconocerse por la Administracion bajo el argumento de que se trataba de una metodologia simplemente



referencial. De igual forma, la omision del cumplimiento de los analisis de mercado, la fijacion del precio de referencia y las bandas de tolerancia
implicaria eventualmente que el acto final adolece de un vicio en el motivo, que en cada caso no exime al eventual disconforme de la carga de
prueba para desvirtuar la presuncion de validez que cobija al acto final y cuya conservacion demanda el principio de eficiencia constitucional.

En los casos en que estas circunstancias se acrediten y exista un mejor derecho de quién impugna, ciertamente le corresponderd a la
Administracion realizar los estudios de mercado, definir precios de referencia y bandas y luego aplicarlos a las ofertas recibidas; es decir, se
hace necesario que se cumpla a cabalidad con las etapas para razonabilidad previstas por la legislacion y desarrolladas por el respectivo
reglamento, no como un rito formal sino como un aspecto sustantivo del procedimiento de concurso. Este cumplimiento si bien no amerita la
nulidad del procedimiento en consideracion a los principios de eficacia y eficiencia, no es un aspecto soslayable o facultativo para la
Administracion por lo que deberia enmendarse; por lo que en afan de evitar retrasos innecesarios al interés publico debe cumplirse con lo
dispuesto por la normativa vigente en forma oportuna. Por lo demas, podria no precluir la discusién del tema para efectos de una impugnacion
del acto final porque precisamente los estudios se hicieron con posterioridad a la apertura, circunstancia que podria evitarse eventualmente de
definirlos desde el pliego y dejar su discusion al recurso de objecién en una etapa mas temprana. Desde luego, cada caso amerita un analisis
especifico de lo actuado y de las especiales particularidades.

I. SOBRE EL FONDO DEL RECURSO PRESENTADO. 1) RECURSO DEL SENOR MARCO SALAZAR CALVO. 1) Sobre la
indeterminacion del objeto contractual. Criterio de la Division: Afirma el recurrente que no existe una definicion objetiva y técnica
que permita la valoracion de las ofertas, indica no se particulariza el analisis de ofertas en términos de requisitos indispensables desde el punto
de vista técnico y resulta subjetivo. Agrega que el pliego de condiciones debe definir con claridad las caracteristicas estructurales, mecanicas,
estéticas y funcionales con descripciones técnicas, claras concretas y suficientes, sin embargo el pliego lo plantea de forma abstracta y por ende
general.

Cita el recurrente extractos del pliego de condiciones en cuanto al objeto contractual, concretamente el apartado que regula el area total y
areas/aulas que indica: “1. Area Total para el Local. Inmueble con un tamafio minimo de aproximadamente 500m2, para un uso u
ocupacién de: » Area de recepcién o espera, * Sala de lactancia, « Servicios sanitarios, * Aulas académicas, * Puestos de trabajo para 5
funcionarios, personal de limpieza y seguridad, asi como equipo y mobiliario de oficina. « Area de comedor y cocineta « Cuarto de limpieza, *
Cuarto eléctrico y/o telecomunicaciones » Bodegas, « Area de estacionamientos, « Areas de circulacién segun legislacién nacional, En caso de
que el area sea mayor a lo indicado se puede considerar si el costo no sobrepasa el presupuesto disponible y siempre que las areas sean utiles
para el uso requerido. No se contabilizan &reas exteriores, jardines, balcones, entre otros”. / “AREAS AULAS/SALONES ACADEMICOS. 1.
Minimo, 03 espacios de 54m2 cada una, destinados para uso de aula didéactica o ensefianza/aprendizaje. Cada cubiculo debe contar con
prevista eléctrica para aire acondicionado, asi como la colocacion de minimo dos tomas corrientes en cada costado. EI Cubiculo deberéa contar
con las previstas eléctricas para la instalacion del aire acondicionado 60000BTU. 2. Minimo, 02 cubiculo de 42m2 cada una, destinados como
Laboratorios de Coémputo; para lo que corresponde a la instalacién eléctrica, debera contar con al menos 4 tomas en cada uno de los costados,
ademas que el sistema eléctrico debera contar con todas previsiones técnicas en la normativa y codigos eléctricos. El Cubiculo debera contar
con las previstas eléctricas para la instalacién del aire acondicionado 60000BTU".

De frente a lo anterior afirma que el pliego de condiciones es muy especifico en las medidas de las areas pero habla de prevista eléctricas con
absoluta falta de especificidad, algo que viola el principio de eficacia y eficiencia y plantea las siguientes aclaraciones:

Indefinicion de Caracteristicas Técnicas del Inmueble: Sefala que respecto de la parte eléctrica no define las capacidades de
transmision de energia, ni la disposicion del espacio, se limita a indicar 4 tomas, que no especifica de qué clase y capacidad, no establece la
naturaleza, cantidad y consumo proyectados de los equipos que se usarian en estas aulas.

De la conservacion, mejoras, mantenimiento preventivo y correctivo del Inmueble. Sobre mantenimiento preventivo.
Indica que lo establecido en dicho apartado no determina ningin aspecto objetivo, cuantitativo o culicuantititativo al no establecerse la
periodicidad y el contenido expreso de las acciones, lo que origina que el oferente no puede estimar su costo y por lo tanto establecer un precio
razonable que permita mantener el nivel de utilidad del contrato inicial, siendo que solicita se aclare al respecto.



Sobre el mantenimiento correctivo. Afirma que el planteamiento de la Administracion supera los elementos asociados a continuidad en
el tiempo de las caracteristicas de la infraestructura y lo que busca es trasladar riesgos operativos de la Administracion.

Del plazo de entrega del inmueble. Sefiala que la Administracion considera en principio tres opciones la ultima la denominada
construccién desde cero de un oferente que cuenta con un inmueble sin edificacién y que en atenciéon de ganar el concurso procederia a
construir con las caracteristicas determinadas en el pliego de condiciones, sin embargo, la administracion no especifica cuanto tiempo dara para
realizar la construccion ni, si esta condicionada esta oferta a la presentacion de planos, bosquejos o anteproyecto en términos de la normativa
del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos.

En virtud de lo anterior sefiala que se clarifique los tiempos para formular la propuesta arquitecténica, aprobaciones de planos y construccion y
los mecanismos de fiscalizacion y coordinacion por parte de la administracion.

Por su parte mediante respuesta a audiencia especial, sefala la Administracion que el recurrente no es claro en su pronunciamiento, no se
identifica la clausula objetada y el debido fundamento que demuestre la infraccién al ordenamiento juridico; no obstante, con el fin de brindar
contestacioén a la audiencia, procede con las siguientes aclaraciones:

La definicion del objeto contractual del procedimiento en marras, cita: “El Colegio Universitario de Limén, busca dotar a la Administracion, de un
inmueble que retina las caracteristicas y requisitos de espacios fisicos apropiados y acondicionados con la normativa vigente en materia de
salud y seguridad ocupacional, para la reubicacion de las Aulas Académicas y las Oficinas Administrativas de la Direccién de
Educacion Comunitaria y Asistencia Técnica. El inmueble arrendado debe ser el total de un inmueble edificado o una parte de él, con
sus instalaciones, servicios, accesorios y espacios sin construir incorporados al arrendamiento. Debe estar en buenas condiciones de seguridad
y salubridad y ser adecuada para su destino.”

Sefala que de este acapite, se desprende dos aspectos esenciales: La finalidad contractual del procedimiento de marras, es la disposicién del
SERVICIO DE ALQUILER DE EDIFICIO, para la REUBICACION de las Aulas Académicas y Oficinas Administrativas de la Direccién de
Educacion Comunitaria y Asistencia Técnica y el acto que motiva el inicio del procedimiento se encuentra implicito en la solicitud de contratacién
0062025000700009, contenido en el expediente del procedimiento en marras; y en su anexo de decision inicial: 25DIC009-Arriendo Inmueble
DECAT.pdf (18.99 MB).

Agrega que el pliego de condiciones en su clausula I. Especificaciones Técnicas, 2. Caracterizacion del Inmuebles, inciso 2. Caracteristicas
Generales del Local, describe las caracteristicas estructurales, acabados, sistemas mecanico, sistema eléctrico, puertas y ventanas,
accesibilidad, servicios sanitarios, y las areas y distribucion de espacios del inmueble; todo ello, conforme a los lineamientos que establece el
“Manual de Requerimientos Fisicos y Estandarizacion de Espacios de Uso Oficina para el Sector Publico”.

Sobre la ausencia de una “definicion objetiva y técnica’, supone la Administraciéon que el recurrente se refiere a la definicion del objeto
contractual, a los alcances y especificaciones técnicas del procedimiento en marras; ante ello sefiala que en documento anexo al pliego de
condiciones (25LY003-CAR Arrendamiento Inmueble DECAT.pdf), clausula |. Especificaciones Técnicas, se cita la definicion y alcances del
objeto contractual; asi como las caracteristicas técnicas minimas del bien inmueble que se requiere arrendar.

Indica que no puede brindar una descripcion técnica detallada o “particularizada”, como describe el recurrente, del inmueble arrendar, siendo
que estaria infringiendo el “Principio de igualdad y libre concurrencia”. Indica que cada inmueble, tiene caracteristicas estructurales y mecanicas
propias, ningun edificio se parece a otro, a menos que hayan sido edificados bajo los mismos parametros arquitecténicos y civiles.

Sefala que establecer en el pliego de condiciones una especificacion técnica minuciosa, promueve una declaratoria de
“Infructuosidad/Desierta” al no disponer en el mercado de edificios con cumplimiento estricto de esos detalles; y por otra parte la Administracion,
estaria violentado el principio de igualdad y libre concurrencia, siendo que el pliego de condiciones estaria adecuado a las especificaciones de
un edificio en particular.



En relacién al Sistema eléctrico aclara que en su clausula |. Especificaciones Técnicas, 2. Caracterizacion del Inmuebles, inciso 2.
Caracteristicas Generales del Local, describe las caracteristicas estructurales, acabados, sistemas mecanico, sistema eléctrico, puertas y
ventanas, accesibilidad, servicios sanitarios, y las areas y distribucion de espacios del inmueble. Ademas reiteré que el objeto contractual es el
arrendamiento de un edificio que cumpla con el acondicionamiento estructural requerido por la Administracion y que no esta requiriendo la
construccién de un inmueble, sino el arriendo de un inmueble ya existente, adecuado para llevar a cabo su actividad administrativa y operativa.

En esta etapa afirma que desconoce sobre quién recaera la adjudicacion; por cuanto, desconoce las limitaciones de los sistemas eléctricos, es
por ello que el pliego establece la colocacién de los elementos basicos para la atencion de los servicios institucionales, y solicita a los oferentes:
la modalidad o condiciones de entrega del inmueble y una propuesta de presentacion de los “Planos de Distribuciéon Fisica”, permitiendo al
Comité Técnico de la Licitacion, en el fase de admisibilidad y estudio de oferta, validar el cumplimiento estructural del edificio.

Sobre el apartado “De la Conservacién, Mejoras, Mantenimiento Preventivo y Correctivo”: Indica que la clausula |. Especificaciones Técnicas, 3.
De la Conservacion, Mejoras, Mantenimiento Preventivo y Correctivo del Inmueble, inciso 2, cita: “El mantenimiento preventivo, incluye un
contrato con empresas especializadas en equipos como planta eléctrica, UPS, ascensores, escaleras mecanicas, bombas de agua, tanques de
agua potable, aguas negras, sistemas contra incendios y cualquier otro elemento que asi lo requiera. El "ARRENDANTE” debe presentar copia
del informe emitido por estas empresas al Administrador del Contrato, ya sea por medio digital o fisico. La frecuencia con que se debe dar este
mantenimiento preventivo a los equipos especializados sera cada mes en las fechas calendarizadas y tomando en cuenta lo
recomendado por el fabricante o proveedor, segtin sea el caso. Debera darse mantenimiento preventivo general a la infraestructura, incluyendo
pintura de paredes, mantener en buen estado el cielo raso, ventaneria, techos, canoas y bajantes para garantizar su buen desempefio, con una
frecuencia de al menos una vez al afo, o cuando lo amerite las condiciones y estado de conservacién del inmueble.”.

Ante ello afirma que el gestionante acude a un planteamiento totalmente infundado; siendo comprobando en el pliego de condiciones las
indicaciones de periodicidad y acciones del mantenimiento preventivo.

Sobre el apartado: “Del plazo para entrega en construccidon desde cero”: La clausula |. Especificaciones Técnicas, 5. Del Plazo de Entrega del
Inmueble, cita: Para diciembre 2025, vence la ejecucion del contrato de arrendamiento actual; el “Arrendante”, debera realizar la entrega del
inmueble el 01 de Diciembre del 2025. La recepcién se realizard por personal de la Direccion Administrativa-Financiera y la Proveeduria
Institucional. EI Oferente debe indicar en su oferta; la modalidad de entrega del edificio: Un inmueble ya construido y adecuado
segun lo que se requiere. Un inmueble ya construido pero que acepten realizar las modificaciones que se solicitan. Construccién de inmueble
desde cero. Asi mismo, debera adjuntar el plan de trabajo o cronograma de actividades para el proceso de adecuacién, remodelacién o
construccién del edificio propuesto, es informacion es relevante para la Administracion, de forma tal que Ila institucion
pueda tener conocimiento y seguimiento de los plazos para la realizacion de las actividades previas. El Oferente,
debe consignar los tiempos, de tal manera, que no se afecten la fecha de entrega del inmueble 01 de diciembre del
2025.

Ante ello reitera que el pliego no establece la opcion de entrega de un inmueble con construccion desde cero; la disposicion sefala: “El Oferente

debe indicar en su oferta; la modalidad de entrega del edificio (...)”; “el “Arrendante”, debera realizar la entrega del inmueble el 01 de Diciembre
del 2025

Por lo que aclara que no esta solicitando la entrega de un inmueble en etapa de planificacion-disefio y construccion en un plazo menor a los tres
(3) meses calendario.

De frente al cuadro factico expuesto, estima este Despacho que ciertamente lo argumentos del recurrente versan en requerir aclaraciones en
cuanto a la definicion del objeto contractual, concretamente en cuanto al sistema eléctrico, mantenimiento preventivo y correctivo del Inmueble y
sobre el plazo de entrega del inmueble, aspectos que han sido esclarecidos por la Administracién y que se constatan en el pliego de
condiciones. Por otra parte se aclara al recurrente que lo que desea la Administracion con el presente procedimiento ordinario es el alquiler de



un edificio con ciertas caracteristicas establecidas para la reubicacion de las Aulas Académicas y Oficinas Administrativas de la Direccion de
Educacion Comunitaria y Asistencia Técnica y que no comprende el objeto contractual la construccién de un inmueble.

Es asi que se estima, lo anterior no constituye una objecion al pliego de condiciones sino que corresponde a una solicitud de aclaracion, la cual
de conformidad con el articulo 93 del Reglamento a la Ley General de Contratacion Publica, debe ser presentada ante la Administracion licitante.
Asi las cosas, siendo que las aclaraciones no son competencia de este Despacho, se procede a rechazar de plano este extremo del
recurso.

Ahora bien a pesar del rechazo del presente extremo por ser aspectos de aclaracion, se le indica al gestionante que el recurso de objecion es un
mecanismo formal disefiado para impugnar clausulas del pliego de condiciones que limiten injustificadamente la participacion de potenciales
oferentes o que les otorguen una ventaja indebida y no esta disefiado para que las empresas recurrentes adapten el pliego a sus necesidades
especificas.

La normativa de contratacion publica establece un claro mandato respecto a la carga probatoria y el deber de fundamentacidon que recae sobre
el recurrente, -articulo 245, 246 del RLGCP-, de modo que las meras consideraciones subjetivas o las solicitudes de aclaracién se consideran
insuficientes o improcedentes para sustentar una objecion.

En este orden de ideas, debié haber explicado el recurrente las infracciones del pliego de condiciones ya sea a la normativa legal, principios o
normas técnicas y haber acreditado que el pliego adolece de una serie de vicios que deben ser modificados, lo cual es perfectamente posible en
esta fase del procedimiento y es la razon de ser del recurso de objecion. Si bien el recurrente presenta una serie de afirmaciones en cuanto a la
definiciéon del objeto contractual, concretamente en cuanto al sistema eléctrico, mantenimiento preventivo y correctivo del Inmueble y sobre el
plazo de entrega del inmueble, no explica cudles son las razones técnicas por las cuales a su criterio existe una indefinicion del objeto
contractual de frente al detalle que se indica en el pliego de condiciones vy sobre lo cual la Administracion ha sefialado que no existe tal
indefinicion y que por el contrario se establecen requisitos que deben cumplirse.

En este punto la pretension de la recurrente es que se clarifiquen los tiempos para formular la propuesta arquitectdnica, aprobaciones de planos
y construccion y los mecanismos de fiscalizacion y coordinacion por parte de la administracion, pero del pliego de condiciones y la respuesta a la
audiencia especial se extrae que el objeto contractual es el arrendamiento de un edificio que cumpla con el acondicionamiento estructural
requerido por la Administracién y que no esta requiriendo la construccién de un inmueble, sino el arriendo de un inmueble ya existente,
adecuado para llevar a cabo su actividad administrativa y operativa. Por lo que, mas bien de la objecion presentada se puede entender que lo
pretendido por la objetante es modificar el objeto de la contratacion y adecuado a sus intereses particulares, lo cual no resulta atendible ni
procedente.

2) Sobre el incumplimiento de requisitos de la decision inicial. Criterio de la Division: Afirma el objetante que la decision de
inicio establece los insumos necesarios para la generacion del pliego de condiciones, en atencion al principio de legalidad, por ende afirma que
el pliego de condiciones resulta un acto administrativo, necesario e indispensable como requisito previo al concurso.

Indica ademés que es uno de los primeros pasos para poder realizar el estudio de mercado y la ausencia de éste constituye la omision de un
elemento esencial de transparencia en la gestién de los fondos publicos, ya que tiene vinculacion con la gestidon presupuestaria pero también
con la operativa en términos de poder visualizar lo que el mercado ofrece

Ante ello sefiala que no se cuenta con un estudio que determine las necesidades de cargas de la infraestructura, en funcién de las carreras y la
matricula esperada, asi como de los requerimientos de personal administrativo dentro de las instalaciones proyectado en el periodo de 2026 a
2029, esto porque el contrato actual vence en diciembre y la idea basica de la Administracion, que se infiere en forma implicita es iniciar el ciclo
lectivo 2026 en nuevas instalaciones.

Afirma que la Administracién acude al Banco de Precios y ninguno de los dos procedimientos directos que arroja son de inmuebles siquiera
ubicados en la provincia de Limon.



Reconoce que ademas acude a consulta registro de Proveedores en la Plataforma del Sistema Integrado de Compras Publicas (SICOP) y para
esta etapa se procedié con la investigacion exploratoria de los potenciales oferentes de inmuebles para alquiler, lo que incluy6 revision de
informacién sobre personas fisicas y juridicas que han arrendado o arrendan inmuebles a instituciones del sector publico, asi como también
aquellos que, sin haberlo hecho hasta ahora, ofertan inmuebles mediante la Plataforma del Sistema Integrado de Compras Publicas. A partir de
este ejercicio, se lograron identificar un total de 28 potenciales oferentes.

Sin embargo, agrega que lo anterior carece de rigor metodoldgico y por lo tanto de trazabilidad en tanto no determina cuales son los criterios de
busqueda en cuanto a caracteristicas de ubicacién, metraje, niveles, condiciones de acceso vial y peatonal, capacidad de carga, condiciones de
cableado estructurado, adecuacion a Ley 7600, y por sobre todo periodo en que fue registrado el precio en el sistema.

Sefiala que ademas en Sicop se hizo solicitud de consulta para contratar y 5 potenciales oferentes presentaron la informacion, no obstante
afirma que los oferentes no cumplen en cuanto al tema de parqueos, cita la Guia para el Andlisis de Razonabilidad de Precios emitida en
noviembre de 2024, por la Direccion de Contratacion Publica en cuanto a la elaboracion del estudio de mercado y refiere a que la
Administracion no tuvo claro el contenido y alcance de un estudio de mercado y fallé en transparentar su objetivo, metodologia e informacion
base limitandose a emitir conclusiones. Por ello solicita que la Administracién incorpore un estudio de mercado que defina el objeto, alcance en
el tiempo de la informacion, claridad metodoldgica y que incorpore la informacion base.

Es asi que como primer aspecto se estima que, el objetante reconoce la serie de pautas que sigue la Administracion para realizar el estudio de
mercado, sin embargo afirma que se incorpore un nuevo estudio de mercado, no obstante no acredita las razones por las cuales se debe
desestimar en actual estudio, ademas no indica cual es la infraccidon expresa que se acredita en el estudio o bien algin motivo valido que
permita presumir el estudio efectuado se aparta de la norma o quebranta algun principio de la contratacion.

Por su parte la Administracion sefiala que, en la decision inicial: “25DIC009-Arriendo Inmueble DECAT.pdf” , anexo a la solicitud de contratacion
0062025000700009, en paginas del 29 a la 40 y del 51 a la 86 (evidencias), se incorpora el “ESTUDIO DE MERCADO PARA EL
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE PARA COLOCACION DE AULAS ACADEMICAS Y OFICINAS DE LA DIRECCION DE EDUCACION
COMUNITARIA” y ante ello afirma que es falso el sefialamiento citado, al indicar que no se cuenta con un estudio de mercado.

Indica que el inmueble a arrendar surge de la necesidad para reubicar los servicios que se dan en el actual edificio, hace de conocimiento que
no evalua el crecimiento de la capacidad instalada; siendo que el 80% de la carga académica se desarrolla en modalidad virtual, las
actualizaciones aprobadas en los ultimos afos en la curricula de los programas académicos, ha disminuido la necesidad arrendar mayor
cantidad de espacios fisicos para la instalacion de aulas académicas.

Sefala que tal como lo plantea el recurrente procedidé a la consulta del “Banco de Precios”, lo cual puede verificarse en la pagina 36 del
documento de la decision inicial, indica que ademas se consulta el Sistema Digital Unificado, que dispone de datos abiertos, resultado de la
consulta un total de 28 potenciales oferentes registrados en la SICOP, para el distrito de Limon y que los cuadros comparativos que se visualizan
en el estudio de mercado es para la estimacion del precio, ademas la decision inicial incorpora las cotizacion y comprobantes de recepcion de
las propuestas recibidas en atencién la invitacion de mercado efectuado que también realizé.

De frente al cuadro factico expuesto, primeramente conviene referir a que este Despacho procedid a verificar el documento oficio decision inicial
de fecha 19 de agosto de 2025 y efectivamente se puede corroborar a folio 29, que arranca con el estudio de mercado para el arrendamiento de
inmueble, documento que tiene por objetivo determinar en el mercado inmobiliario del distrito de Limén los inmuebles en arrendamiento que
mejor satisfagan el interés publico, y estén acorde con las circunstancias econdmicas del pais, para la colocacion de las aulas académicas y
oficinas de la Direccion de Educacion Comunitaria y Asistencia Técnica (DECAT).

Se constata ademas que del 16 al 31 de Julio del 2025, la Administracion habilité por medio de las redes sociales de la institucién, la consulta
publica para la busqueda e identificacion de locales comerciales, en el casco central del distrito de Limon, informacidon que es procesada y



analizada por la Administracion y que conviene referir el recurrente no indica de forma concreta que es lo que no le parece de esas consultas, o
bien que debid incorporar la Administracion.

Ademas se corrobora se utilizé el Banco de Precios de SICOP, ya que se indica se procedioé con la verificacion del codigo de identificacion del
articulo, (misma que coincide en todas las especificaciones del objeto contractual que se pretende adquirir), de forma tal, que el sistema ofrezca
las referencias econdémicas esperadas, consulta que da un precio promedio y constan los datos analizados por la Administracién en cuanto a la
cantidad de metros cuadrados, las condiciones estructurales, fisicas, ambientales y se concluye que no se considera la utilizacion de precio
promedio como referencia para la contratacion de marras, por cuanto no se toma en cuenta para el promedio el precio del estudio de mercado,
que aca conviene referir el recurrente no debate de forma clara qué aspectos contenidos en el estudio se apartan de la realidad, de la norma,
por el contrario lo que realiza son afirmaciones que ponen en evidencia el estudio de mercado elaborado cumple las pautas normativas.

Por otra parte dicho estudio de mercado evidencia que se realiza una consulta histérica en la Plataforma del Sistema Integrado de Compras
Publicas (SICOP), vy con dicha informacion se efectiua la verificacion y analisis de procedimientos de contratacion similar, publicadas y
adjudicadas por “Instituciones Compradoras”, generando consideraciones para el ejercicio comparativo y de referencia de los términos
contractuales implicitos en este procedimiento, aspectos como la cantidad, modalidad de contrato, precios adjudicados, entre otras condiciones
relevantes.

Por ultimo se observa que la Administracién realiza consulta de Registro de Proveedores en la Plataforma del Sistema Integrado de Compras
Publicas (SICOP) y en esta etapa se procedi6é con la investigacion exploratoria de los potenciales oferentes de inmuebles para alquiler, lo que
incluyo revision de informacién sobre personas fisicas y juridicas que han arrendado o arrendan inmuebles a instituciones del sector publico, asi
como también aquellos que, sin haberlo hecho hasta ahora, ofertan inmuebles mediante la Plataforma del Sistema Integrado de Compras
Publicas.

A partir de este ejercicio la Administracion logré identificar un total de 28 potenciales oferentes, informacion que es procesada y origina el precio
de renta promedio por metro cuadrado y una serie de analisis respecto a toda la informacién obtenida que culmina con una serie de
conclusiones y recomendaciones sobre el mercado inmobiliario del distrito de Limén ya que se determinan locales disponibles de los cuales
algunos cumplen con las condiciones requeridas por la Institucion lo que hace suponer que es posible encontrar un local para arrendar. Asi
mismo se estima como recomendacién iniciar un proceso de concurso publico para una Licitacion Mayor, para identificar en las zonas sefialadas
otros posibles oferentes que cuenten con locales que cumplan con las condiciones requeridas y que estén disponibles para arrendar y aspecto
importante a resaltar es que se consolida con base a dicha informacién la banda de tolerancia del precio.

Es asi que estima esta Division, ciertamente se llevo a cabo un estudio de mercado que se ajusta a la norma y el recurrente se limita a requerir
un nuevo estudio de mercado, no obstante como sefiala la Administracion ya existe uno, que se entiende cumple cada pauta normativa
contenida en los articulos 17, 41 y 34 de la LGCP y articulos 85 en relacién con los incisos a) y d), ambos del articulo 44, todos del RLGCP.

Debe indicarse que el gestionante es escueto en sefialar qué aspectos del estudio de mercado se apartan de la norma al respecto, no indica de
forma explicita que hizo mal la Administracion, por el contrario se acredita que la Administracion exploré varias fuentes de informacién, como el
banco de precios, datos histéricos del Sicop, consultas abiertas del Sicop y por ultimo una invitacién a potenciales oferentes.

Al respecto este Despacho ha indicado: “El concepto de estudio de mercado implica la realizacién de un proceso sistematico y exhaustivo cuyo
objetivo primordial es obtener informacion actualizada y confiable acerca de las condiciones del mercado en relacién a los bienes, obras o
servicios que se pretenden adquirir mediante un procedimiento de contratacion. Este analisis busca evaluar precios, disponibilidad, calidad y
otros aspectos relevantes de los bienes o servicios en cuestion, con el propésito de respaldar la toma de decisiones informadas por parte de la
Administracion y asegurar la transparencia, competencia y eficiencia en los procesos de contratacién. La obligatoriedad de llevar a cabo por
parte de la Administracién un estudio o sondeo de mercado en la contratacién publica, conforme a la normativa previamente indicada, se justifica
en que ello le permitira a la entidad licitante garantizar la transparencia, eficiencia y equidad en los procedimientos de adquisicién de bienes,
obras y servicios bajo la tutela de la LGCP y el RLGCP. En este sentido resulta que la norma legal dispone que el mismo se debe sustentar en



fuentes confiables para obtener precios de referencia que permitan determinar los precios adecuados para adquirir los bienes, obras y servicios.
Mas alla de la determinacion de precios, el estudio de mercado tiene el propésito de evaluar la disponibilidad de los bienes, obras o servicios en
términos de cantidades, calidades, opciones y oportunidades requeridas, asi como verificar la disponibilidad de proveedores y su ubicacion, ya
sea en el mercado local o internacional, lo cual influye incluso en aspectos como plazos de entrega y vigencia del contrato. Ademas, guia la
toma de decisiones informadas sobre procedimientos de contratacion y proporciona informacién pertinente para definir la disponibilidad
presupuestaria. Adicionalmente, el estudio de mercado resulta ser la antesala (segun los articulos 34 y 35 LGCP) para la estimacién inicial del
contrato, ofreciendo datos actualizados y confiables sobre los precios del mercado y la disponibilidad de los bienes y servicios necesarios. Esto
es especialmente relevante en contrataciones de objeto continuo, sucesivo o periédico, donde la estimacion se basa en el valor total del contrato
durante su vigencia, o en contrataciones con posibilidad de prérroga, donde se estima sobre la base del pago mensual calculado multiplicado
hasta cuarenta y ocho (cuatro afios), de acuerdo con el articulo 35 de la LGCP. Segtn el articulo 44 del RLGCP, el estudio de mercado debe
considerar el ciclo de vida completo de la contratacion y adherirse al principio de obtener el mejor valor por el dinero invertido. Este analisis,
respaldado por informacién confiable y actualizada, servira luego de fundamento para determinar la razonabilidad del precio de los bienes, obras
y servicios. Ademas, este articulo establece que en caso de divergencias entre los precios ofertados y los precios de referencia, se debe
justificar la razonabilidad de dichas diferencias mediante un acto motivado, que para su conformaciéon se deben seguir las pautas establecidas
en los articulos 131, 132, 133 y 136 inciso f) y punto 2 de la Ley General de la Administraciéon Publica (Ley No. 6227 del 02/05/1978 y sus
reformas), en lo que respecta a la estructura de un acto motivado. (...) En ese sentido tal como lo disponen los articulos 34 LGCP y 44 del
RLGCP, para efecto del sondeo o estudio de mercado y el posterior analisis de razonabilidad del precio es necesaria la informacion con base en
la comparacién de precios ofertados segun el coédigo de identificacion en el catdlogo de bienes y servicios y la informacion que al respecto se
tenga en el banco de precios. Ahora bien, en caso de que la informacién del banco de precios no sea suficiente o se hayan presentado
situaciones excepcionales en el mercado, es necesario que se acuda a otras fuentes confiables, por ejemplo informacién histérica, investigacion
exploratoria de mercado, mecanismos de consulta etc. Lo anterior para establecer los precios de referencia y las bandas del rango de tolerancia.
(-..)”. R-DCA-SICOP-01010-2023.

De frente a dicha resolucioén, se entiende que la Administracién actué conforme a derecho, realizando el estudio de mercado correspondiente y
este documento deja ver que la Administracion tomo6 como referencia una serie de parametros contenidos en la norma, -articulos 34 LGCP y 44
del RLGCP-, adyacente a que como ya fue advertido el objetante no demuestra que aspectos le falté a dicho documento conforme a la norma de
cita, es decir no acredita que el citado estudio resulte insuficiente o sesgado.

En virtud del escenario expuesto es criterio de este Despacho que existe una falta de fundamentacién en este extremo, de conformidad con lo
establecido en los articulos 88 de la Ley General de Contratacion Publica y 254 de su Reglamento. Por lo anterior, se rechaza de plano el
argumento en este extremo por falta de fundamentacion.

3) Sobre el incumplimiento del articulo 86 incisos, b, e, f y g . Criterio de la Division: Afirma el recurrente que para efectos de
una contrataciéon publica, como parte de la planificacion de la misma se debe identificar la necesidad, asi como la forma de solventar dicha
necesidad que resulta en el objeto contractual, esto en forma expresa y puntual lo sefiala el articulo 36 de la LGCP y articulo 86 del RLGCP.
Ante ello afirma que el contrastar lo solicitado por la Administracién versus lo plasmado en la decision de inicio se aprecia un cumplimiento
formal con vacio de fondo ya que indica no hay definicion técnica de requerimientos funcionales de la infraestructura en términos, de acceso vial
y peatonal, mecanicos, eléctricos, estéticos y funcionales y ademas no se vincula ningin elemento del estudio de mercado con la determinacion
de tales caracteristicas puntuales del objeto contractual.

Por su parte la Administracion afirma que el recurrente no es claro en su pronunciamiento, no se identifica la clausula objetada y el debido
fundamento que demuestre la infraccion al ordenamiento juridico, aspectos que comparte esta Divisién, pues es omiso en gestionante en indicar
de forma expresa cual es la indefinicidon técnica que alude, no propone alguna sugerencia al respecto, ademas no indica cual es la infraccion
concreta al ordenamiento juridico, no desarrolla como le limita su participacién al procedimiento.



Debe de indicarse que la omisién de un desarrollo argumentativo detallado acompafiado de la prueba iddnea y los estudios técnicos necesarios
para desvirtuar la presuncién de validez del pliego de condiciones, originan que el argumento sea falta de fundamentacién y por ende
corresponde rechazo de plano, de conformidad con lo establecido en los articulos 88 de la Ley General de Contratacion Publica y 254 de su
Reglamento. De igual manera, y siendo que tiene relacién con el primer punto de la presente resolucion se remite a lo ahi resuelto.

4) Sobre el Sistema de evaluacion. Criterio de la Division: El recurrente cuestiona en esta oportunidad el sistema de evaluacién y al
respecto que el pliego de condiciones sefala; “6. Evaluacion de Ofertas. Dispuesto en el articulo 137 del RLGCP, al sistema de calificacion
solamente podran ser sometidas aquellas ofertas que sean elegibles (cumplan con los requisitos de admisibilidad técnica, legal y econémica).
De éstas, la que obtenga mayor calificacion sera considerada la mas conveniente. PRECIO 80. El factor precio estara compuesto por el costo
por metro cuadrado y la cantidad de metros cuadrados del inmueble, los cuales seran evaluados en forma separada.(...). UBICACION
INMUEBLE 5. El local debe ubicarse a una distancia no mayor a un kilbmetro a la redonda en torno a las Oficinas Administrativas del
CUNLIMON, es decir, a un radio no mayor a los 1.000 metros. Para verificar la distancia de ubicacién del local propuesto, se realizard la
medicién en forma lineal desde el punto de referencia indicado hasta la ubicacién del local propuesto, por medio de la aplicacion de Google
Maps. Se asignara el porcentaje maximo de 5% a la oferta la menor distancia, siempre y cuando el metraje del inmueble sea igual o superior a la
cantidad de metros minimo requerido en el pliego de condiciones. Para las restantes ofertas elegibles el porcentaje a asignar se determinara
mediante la siguiente formula:.... (...). CONDICIONES DEL INMUEBLE 15(...).". Espacio para Parqueo dentro de las Instalaciones De 5
espacios en adelante 10. De 2 a 4 espacios disponibles 5. Menos de 2 espacios 0...”

De frente a ello el impugnante plantea una serie de interrogantes en cuanto a la definicion de algunos factores de evaluacion, indica que para el
factor de “Cercania Geografica”, no existe justificacion técnica de la distancia, tampoco podria existir justificacion técnica de la menor distancia
para darle peso en la calificacion final. Sobre el factor de “Precio por metro cuadrado”, indica que no hay un estudio de mercado que establezca
la disponibilidad y no puede realizarse el estudio de razonabilidad de precio y por ende determinar la aceptabilidad o no del mismo.

Indica ademas que no hay justificacion técnica para dar puntaje por mayor metraje y respecto de los parqueos no existe una definicion técnica
que determine el area minima de cada espacio de parqueo, asi como los espacios de corredor, disposicion, condiciones de acceso, techamiento
0 no, iluminacion.

Es asi que la Administracion mediante respuesta a audiencia especial, reitera que el recurrente, no aporta sustentos claros para ser evaluados
por la Administracion, y dar contestacion a la Audiencia, no obstante procede a explicar en detalle la motivaciéon para cada uno de los factores
que compone el sistema de evaluacion.

Ahora bien, siendo que en esta oportunidad se impugna la metodologia de evaluacién, ha de indicarse primeramente que el recurrente pone
otras definiciones a los factores establecidos, no obstante se le indica que el sistema de evaluacién por si mismo se diferencia de los requisitos
de admisibilidad, pues con este no se limita la participacién de potenciales oferentes, ya que su proposito es ponderar ventajas comparativas
para seleccionar la oferta mas conveniente y el incumplimiento de un factor de evaluacién trae como consecuencia el no otorgamiento de
puntos, no la exclusiéon de la oferta. Es asi que no comprende esta Divisidon cual es la disconformidad que plantea el recurrente, se desconoce
hasta el momento qué es lo que no le gusta de dicha metodologia, si es el factor en si, o el porcentaje asignado, pues se observa que lanza una
serie de interrogantes, sin alguna respuesta o propuesta al respecto.

Se le recuerda al gestionante que para impugnar un factor de evaluacion, tiene la obligacion de acreditar que dicho factor no cumple con las
cuatro caracteristicas esenciales propias del sistema de evaluacion a saber; proporcionalidad, pertinencia, trascendencia y aplicabilidad.
Tampoco desarrolla los motivos en virtud de los cuales de acuerdo al objeto y las caracteristicas del mercado, el sistema establecido no resulta
atinente. Debe indicarse que el sistema de evaluacion constituye dentro del pliego de condiciones de una contratacion, el mecanismo por medio
del cual la Administracion mediante factores previamente definidos y ponderables, analiza las ofertas de los competidores en igualdad de
condiciones, otorgando puntaje a cada uno de estos elementos de acuerdo con la evaluacion que se realice a cada oferta.

Bajo este orden de ideas, en la resolucién R-DCA-210-2013 del 22 de abril del 2013, este 6rgano contralor sefialé sobre el tema: “(...) Sobre
este aspecto deben considerar los objetantes como primer orden, que la Administracién goza de una total discrecionalidad para definir los



factores de ponderacién dentro un sistema de evaluacion, debiendo observarse Unicamente que los factores incorporados en el mecanismo
resultante cumplan con cuatro reglas esenciales: proporcionados, pertinentes, trascendentes y que el sistema como tal resulte aplicable”.

En ese sentido debe indicarse que el argumento de la recurrente resulta escaso de una adecuada fundamentacién, en tanto no logra demostrar
en forma alguna por qué algun factor de evaluacion resulta desproporcionado, intrascendente, o inaplicable, adyacente a que no hay una
propuesta de modificacion por parte del gestionante y tampoca acredita cual resulta la mejor forma de evaluar las ofertas, por ende, lo
procedente es el rechazo de plano por falta de fundamentacioén del recurso incoado.

5. Aprobaciones

Encargado ADRIANA ARTAVIA GUZMAN Estado firma La firma es valida

A 24/09/2025 07:48 Vigencia certificado  07/05/2024 14:28 - 06/05/2028 14:28
aprobacion(Firma)

CN=ADRIANA ARTAVIA GUZMAN (FIRMA), OU=CIUDADANO, O=PERSONA FISICA, C=CR,
GIVENNAME=ADRIANA, SURNAME=ARTAVIA GUZMAN, SERIALNUMBER=CPF-01-1137-0068

CN=CA SINPE - PERSONA FISICA v2, OU=DIVISION SISTEMAS DE PAGO, O=BANCO CENTRAL DE COSTA

DN Certificado

(Sl Ll RICA, C=CR, SERIALNUMBER=CPJ-4-000-004017
Encargado KAREN MARIA CASTRO MONTERO Estado firma La firma es valida
Fecha

A 24/09/2025 08:01 Vigencia certificado ~ 08/03/2022 10:05 - 07/03/2026 10:05
aprobacion(Firma)

CN=KAREN MARIA CASTRO MONTERO (FIRMA), OU=CIUDADANO, O=PERSONA FISICA, C=CR,
GIVENNAME=KAREN MARIA, SURNAME=CASTRO MONTERO, SERIALNUMBER=CPF-04-0181-0227

CN=CA SINPE - PERSONA FISICA v2, OU=DIVISION SISTEMAS DE PAGO, O=BANCO CENTRAL DE COSTA
RICA, C=CR, SERIALNUMBER=CPJ-4-000-004017

DN Certificado

CA Emisora

6. Notificacion resolucién

Fecha/hora maxima
adicion aclaracion

Numero resolucion R-DCP-SICOP-01776-2025 Fecha notificacion 24/09/2025 08:11

29/09/2025 23:59



