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Fernando de la Mora, 14 de octubre de 2025.-

DICTAMEN DGAJ.DD-CR No. 064/2025..

EXPEDIENTE DGAJ NRO. 3196/2025..

DICTAMEN JURIDICO

VISTO: el Expediente DGAJ N.0 3196/2025, por medio del cual se reg stra solicitud de dictamen luridico
respecto a varias Carpetas de Compras, detalladas en el adjunto al Memorándum DPT N." 885/2025.-

CONSIDERANDO:

Memorándum DPT N.o 885/2025, por el cual se solicita un parecer jurídico respeclo a la Carpeta de Compra

N.0 1948 presentada por la Firma INCAN S.A. , respecto al inmueble, identificado con siguientes malriculas

que se presentó en la oferta las siguientes matriculas 101/19853 101-19854, 101-19856, 101/19863.

L01/'19865, 101/19867 101/19873, 101/19881, 101/19885, 101/19886, 101/19887 101/19888, 101/19890,

101i19891, Distrito Areguá, Departamento Central. En el citado documento se informa que el inmueble cump e

con las condiciones para la adquisición de inmuebles para territorios sociales, Articulos 7 y 8 de la Resolución

N.O 48412024'POR LA CUAL SE APRUEBA EL REGLAI\IENTO DEL PROGRAIVA DE DESARROLLO Y

APOYO SOCIAL A LOS ASENTAI\¡IENTOS O NUCLEOS POBLACIONES URBANOS O SUBURBANOS

TEKOHA Y SE ABRoGA LA RESOLUCION N 990/2022 Y 156612022, que se desprende de los informes

técnicos elaborados por los funcionarios de la Institucón, conforme a lo dispuesto en el Procedimiento

0perativo, Proceso "Regularización de Territorios Sociales'

CONCLUSION PLANILLA DE CALIFICACION PROVISIONAL FISICO AMBIENTAL

Fecha.24109125

Propietario: Sr. l\¡arcos lnsÍran Incan S.A Finca ivatriz N" 9412

Nombre del Territorio Social: Los Laureles.

0istrito: Areguá Deparlamentor Centra

Motivo de la lntervención: Verificac¡ón Ambiental MDS ln Situ, de 14 lotes

Superficie: 2ha 4978m'7741cm'? según plano aprobado.

Catastrados, en el marco de la carta oferta de la propiedad presentado ante el MDS, solicitado por

Memorando aclaratoria oterta BT N'213/2025,

2.Caracteristicas Geomorfolóq¡cas:

Rel¡eve: suavemente ondulado de Noreste a Suroeste aprox.23%

Suelo: En general areno -arcilloso, mediamente consistenle, permeable

Observaciones realizadas

Servicios bás¡cos la red de distribuc¡ón de agua ex¡sle en el predio (pozo artesiano), acceso a energia

eléckica red de la ANDE, transporte público, escuelas, comisaria a 300m y servicios varios. Los lotes se

encuentran a nivel con relación al camino, el camino princ pal es de tierra, la vegelac ón un 80% implantada y

un 20% corresponde a vegetación natural no se observa pasivos ambientales
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En verificac¡ón in situ se constata lo siguiente: la finca se encuentra loteadas y ocupadas, lotes verificados

corresponden a las siguientes manzanas:

La Manzana N"1 : lote 3, 4, 6,13 y 15.

La Manzana N" 2: lote 2,3 y 8.

La lvanzana No 3: 10te6,7,8,9,11y 12.

3-Conclusión

Todos los lotes ofertados califican ambientalmente para la compra, Según Resolución MDS N'
484/2024 Art.8 Condiciones Técnicas para la Adqu¡sic¡ón de lnmuebles.

a) Cumplimiento de las condic¡ones ambientales para su habitabilidad conforme a las leyes que rigen

la materia".

lnforme de Medidas y L¡nderos: El informe social. elaborado por el Departamento de Infraestructura que

expresa: "rl,le dtrio a usted a fin de rectificar informe Técnico de Verificación in situ de medidas y l¡nderos del

lnmueble - Propietario: Abg. Econ Marcos lnsfranlncan S.A.

En el Memo 101/19853, 101-19854, 101-19856. 101h9863, 101/19865, 101/19867, 101h9873. 101h9881,

LA1/19885. 101/19886. 101/19887. 1Un9888, 101h9894, 101/19891, D¡str¡to Areguá.

La matricula L01/ 19881 no es la correcta pertenece a la manzana 3. lote 2. en su lugar debe ser la matricula

19868 peteneciente a la Manzana 2, lote 3.

Territorio Social: Los Laureles 2 Cant¡dad de lotes ofeftados: 14 (catorce)

La Ver¡ficación fue rcal¡zada ten¡endo en cuenta la cafta ofefta presentada detallados por manzana y No de

lotes, tanb¡én se contó con plano aprobado y catastrado de dicho tnmueble para la verificación.

Cono conclusión se afima que la ve ficación de nedidas y l¡nderos de,os lotes,n situ concuerdan

con los datos documenteles del ¡nmueble".

lnforme Social: El informe sociai, elaborado por el Departamento de Registros y Co¡tratos, concluye
'CONCLUS/ÓNi Conforne al lnforme que antecede. teniendo en cuenta lo conlemplado en el narco

reglamentario vigente arriba menc¡onado, de lo resultante de la verif¡cación ¡n sttu y posterior anáfsls de /os

dafos obtenidos ut¡l¡zando los ¡nstÍumentos aprcbados para tal. el cual ha anojado /os PoRCENIAJES DE

OCUPACTON. CONSIRUCC/ÓN ESTABLE (Mater¡at no desca¡table) y CONDICION DE POBREZA (Gtupos

familiares y personas en sttuac¡ón de pobreza y pobreza ertrema) dento de ias exlgencias eslab/ecldas; se

puede conclu¡r que el inmueble o'[eftado. a la fecha de esta veriíicac¡ón. cumple con las exigencias

estab/ecldas para la adqu¡s¡c¡ón. Responsab/e. Equipo Técnico Dpto. de Gestión Social Dieccrón Programa

Tekaha'.

b&¡¡e !C ¡y!!!!!te¡: elaborado por ei Departamento de Avalúo Oflcial dependiente de la Dirección de

Obras Públicas que en su pafte final expresa "S/NIESIS DEL AVALUO OFICIAL

MANZANA l: 295.958.820 Gs.

M ANZANA I l:1 83.909.907 Gs.

MANZANA I I l: 383.65 5.91 7

TOTAL: Gs. 863.534.644. GUARANIES: OCHOCIENTOS SESENIA Y TRES MILLONES
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QU'N'ENTOS TREINTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO. -

Acred¡ta su carácter con la presentación del Acta N.o 18 de fecha 6 de abril de 2025, de Asamblea General

ordinaria de Accionistas, oportunidad en la que fue designado el señor lvlarcos lnsfran González con C.l. N.o

1.358.832, en su carácter director presidente de la Firma INCAN S.A.-

ANÁLISIS JURíDICO:

A fin de realizar el correspondiente análisis juridico de la cuestión planteada, de la rev sión a la Carpeta N.o

1948 presentado por presentada por la Firma INCAN S A , respecto ai nmueble, identificado con Finca l\.4atriz

Nro. 9412 del Distrito de Areguá del Departamento Centra . -

Es relevante considerar la normaliva que se aplica en este caso específico: Resolucrón N" 484/2024"POR LA

CUAL SE APRUEBA EL REGLA¡/ENTO DEL PROGRAIVA DE DESARROLLO Y APOYO SOCIAL A LOS

ASENTAMIENTOS O NUCLEOS POBLACIONES URBANOS O SUBURBANOS TEKOHA Y SE ABROGA LA

RESOLUCION N" 990/2022 Y 156612022' que dispone en su a(iculo 70 Arliculo 7". CONDICIONES PARA LA

ADOUISICIÓN DE INMUEBLES ViA EXCEPCIÓN, EXPROPIACIÓN O DONACION. 1- A IOS C1ECIOS dE IA

implementación del proceso de adqu¡sic¡ón de los ¡nmuebles por via de la excepc¡ón. la ¡nstanc¡a ejecutora del

programa deberá verificar el cumplimiento de la siguiente condic¡ón. A. Los ¡nnuebles ofeftados a dicha efecta

deberán ser propiedades ioleadas con plano aprobado def¡ntt¡vamente y catastrcdos o /oles de innuebles ya

inscr¡ptos en el Reg¡stro Públ¡co con sus respecllvos números de f¡nca o matricula debienda contar con el 80%

(achenta por ciento) de ocupac¡ón y con al nenos 60% (sesenta por c¡ento) de construcc¡ón estable (mater¡al

no descarlable) por fam¡l¡as y/o persoñas que forman parte de la poblac¡ón en s¡tuac¡ón de pobrcza o pobreza

extrena, previa evaluac¡ón soc¡oeconómica de dichos ocupantes por el Prograna (. .)'

n0004n?.

El mismo cuerpo normativo establece en

ADQUISICIÓN DE INMUEBLES:

su articulo 8" 'CONDlcloNES lÉcillcAs PARA u

ytlro6

úrLdoc(mob. ranioH adm¿rodiln¡ .oüo rnprsn' ,nd,a d(l\ n.u.¡elS16o nnrre.r. n apr,h¡.idr s¡ ünrLdcr3.¡r)ir f,,
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La nota dirigida al Ministro de fecha 02 de octubre de 2025, por el cual el señor [.4arcos lnsfran González,

con C.l. N" 1.358.832, en su carácter de Representante Legal y Director Presidenle de la Firma INCAN S.A

manifiesla conocer Ia tasación real¡zada por el Ministerio de Obras Püblicas y Comunicaciones en la suma de

Gs.863.534.644 (guaranies Ochocientos Sesenta y Tres [,4illones 0uinienlos Treinta y Cuatro Mil Seiscientos

Cuarenta y Cuatro) y acepto la suma de Gs. 629.585.004 (Guaranies Cientos Veinlinueve Millones Quinientos

Ochenta y Cinco Mil Cuatro) conforme ami oferta, respecto al inmueble de mi propiedad. individualizados

como lvatricula 101/19853, lVanzana 1 Lote 3, lvatricula 101¡9854, Manzana 1 Lole 4, Matricula L0'1/'19856

luanzana 1 Lote 6, l\¡atricula 10119863, l\4anzana 1 Lote 13, lvatricula 101/19865, Manzana 1 Lote 15

Matricula 101/19867, Manzana 2 Lote 2, I\¡atricula 101/'19868, Manzana 2 Lote 3, lVatricula 101/19873

Ittanza¡a 2 Lote 8, lvatricula 101/19885, Manzana 3 Lote 6. ¡.4atricula 101/19886, lVanzana 3 Lote 7 l\latricula

L0'1/19887, Manzana 3 Lote 8, lvatricula t01/19888, Lilanzana 3 Lote 9, I\4atricula 101/19890, l\¡anzana 3 Lote

'11,, Matricula 101/'19891, Manzana 3 Lote 12, del Distrito de Areguá. Al mismo tiempo se compromete a no

presentar objeciones al valor ofrecido durante el proceso de contratación hasta la formalización de fa

transferencia por escritura pública.
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1) El Programa, ned¡ante ¡nformes técnicos calif¡cados, verificará el cumpl¡m¡ento de /as srgulenfes

cond¡ciones

a) Cumpl¡m¡ento de las cond¡ciones amb¡entales para su habitabilidad conforme las leyes que rigen la materia.

b,) orros reqúisllos resu/lar¡tes de ver¡f¡cac¡ones de trabajos de gab¡nete e ¡n s¡tu en lo que respecla a ned¡das
y linderos, en base a los docunentos del tílulo de propiedad del ¡nmueble y a ülerios establectdos en la ley

oryán¡ca mun¡c¡pal.

c) Que /as familias ocupanles cumplen con las cond¡c¡ones soc¡a/es, resu/fantes de la ver¡ficación y de las

herram¡entas a ser determ¡nadas por el Programa'.

El Programa Tekoha informo que dicho inmueble cumple con las condiciones eslablec¡das para la adquisición

de terrenos destinados a territorios sociales, conforme a los Articulos 7o y 80 de la Resolución N" 48412024,

que aprueba el reglamento del Programa de Desarrollo y Apoyo Social a los Asentamientos o Núcleos de

Poblacrones Urbanos o Suburbanos Tekoha, y deroga las Resoluciones N' 990/2022 y 1566/2022, que es la

normativa vigente al momento de realizarse los procesos de verificación, esta conformidad es concordante con

los informes técnicos elaborados por los funcionarios conespondientes a las distintas áreas intervinientes, con

la verificación realizada por esta instancia jurídica, se constate que efectivamente se adecua al artículo 8
normativa vigente.-

En este respecto, en su arl¡culo 9" . "TASAC!ÓN DEL INMIJEBLE PARA SU ADQUISICIÓN POR LA VíA DE

EXCEPCIÓN

1.El/la prop¡etario/a de un inmueble afectada por una ocupación de hecho, deberá comunicar nota mediante,

las condiciones para afedar su propiedad, consignando en la misma /os dafos del ¡nmueble y el valor del

nisno.
2.El prec¡o del innueble a ser ofeftado en ningún caso podrá sobrepasar el valor resultante de la tasac¡ón

realizada por las inslituciones oficiales competentes.

s.En caso de que el prec¡o establecido por el/la prcpietario/a sea menor al nonto resultante de la tasac¡ón, se

detern¡na como prec¡o f¡nal del ¡nmueble lo solic¡tado por el/la prop¡etar¡o/a. En todos /os casos deberá

asegurarse las mejores condiciones a Íavor de la lnstituaón y los/as pañ¡cipantes o lnteresados/as e¡,

pad¡c¡par de los benel¡c¡os del Programa.

4.En caso de ¡ncremento de la ofeda dentro del año prev¡o a la tasac¡ón del inmueble, d¡cho ¡ncremento no

será considerado para la determ¡nación del precio final.

s.El/la propietario/a del inmueble deberá fonnalizar nota mediante. la aceptación del prec¡o final del ¡nmueble

conforme a los parámetros estab/ecldos precedentenente".

De la verificacrón de los documentos revisados dentro de Ia Carpeta de Compra N.0 1948, presentada por los

presentada por la Firma INCAN S.A. respecto al inmuebie identificado lvatriculas con Nros. L0'1/'19853, 101-

19854, 101-19856, 101/19863, 101/19865, 101/19867, L0'1/19873, 101/19881, 101/19885, 101/19886,

101/19887, 101/19888, 101/19890, 101/19891, Distrito Areguá, Departamento Central, cumplen con las

condiciones establecidas en los artículos 70 y 8o de la Resolución N.o 48412024, conforme a las verificaciones

de las Dependencias de la Dirección del Programa Tekoha, así como con lo dispuesto en el a(ículo '10 de la
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En cuanto a la tasación practicada por el fVinisterio de Obras Públicas y Comunicaciones cuyo monlo inicial

ascendió a la suma de Gs. 863 534.644 (guaranies Ochocientos Sesenta y Tres l\,4rllones Quin enlos Treinta y

Cuatro lvil Seiscientos Cuarenta y Cuatro) y aceptan una suma inferior, que ascendería a Gs. 629 585.004

(guaranies Seiscientos Veintinueve l\.4illones Quinientos Ochenta y C nco lvlil Cuatro) conforme a su oferta. En

consecuencia, coresponde tener por cumplidos los requisitos legales, técnicos y adminrstrativos cxigrdos para

la continuación del procedim¡ento de adquisición de los referidos lotes en el marco del Programa Tekoha

RECOMENDACIONES:

En virtud de los antecedenles expuestos, y considerando los documentos adluntos las disposiciones legalcs

vigentes y la reglamenlación aplicable al caso, habiéndose evaluado la calificación de inmueb e por pade de a

Dirección del Programa Tekoha, srn manifestar oposición algunai y habiendo el oferente el señor l\,4arcos

lnsfran González, con C.l. N"'1.358.832, en su carácter de Representante Legal y Director Presidente de la

F¡rma INCAN S.A, aceptado un monlo inferior al valor de tasación, correspondiente a la suma de Gs

629.585.004 (guaran¡es seiscientos Veintinueve l\4illones Quinientos Ochenta y Cinco Mil Cualro) no se

observa objeción alguna para proceder con la adquisición del mencionado inmueble.

Por lo tanto, se recomienda, salvo mejor parecer, continuar con el proceso de adqursición de la propledad

individualizada con las identificado con Matriculas Nros 101/19853, 101-19854 t01-19856, t01/19863

101/19865, L0'1/19867, 101/19873, t01/19881 101/19885, 101/19886 101/19887. 101/19888 r01/19890

101/'19891, Distrito Areguá, Departamento Cenlral, las cuales lolaizan catorce (14) loles ubrcados en el

distrito de Areguá, departamento Central

Es mi dictamen.
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