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REF. N° 191.974/12 ;
INFORME |E-41/12, EN INVESTIGACION

ESPECIAL SOBRE LA ADQUISICION DE
INMUEBLES EN LA COMUNA DE
TUCAPEL POR EL SERVICIO DE
VIVIENDA Y. URBANIZACION DE LA
REGION DEL BIO-BIO. |

CONCEPCION, 0\6 AGO, 2012 |

Se ha dirigido a esta Contraloria Regional,
el Diputado sefior Joel Rosales Guzman, denunciando eventuales hechos irregulares
en que habria incurrido el Servicio de Vivienda y Urbanizacién de la Region del Bio-
Bio, SERVIU; en la compra de dos inmuebles ubicados en la localidad de Huépil de
la comuna de Tucapel, los que dieron origen a una investigacién especial, cuyos
resultados constan en el presente documento.

Antecedentes.

El trabajo efectuado tuvo por. finalidad
investigar los hechos expuestos por el recurrente, relacionados con la compra por
parte del SERVIU, de 5,2 hectareas de terreno en la localidad de Huépil, comuna de
Tucapel, para el comité habitacional Villa Los Castafios y Villa Los Castafios 2, a
razébn de 2,51 hectareas para cada comité, a la Sociedad de Inversiones Las
Tranqueras Ltda., representada por don Christian Veloso Jara, quien adquirié la
propiedad en el afio 2005 de su hermano, el entonces alcalde de Tucapel don Jaime
Veloso Jara, a nombre de la EIR Christian Veloso Jara, segun consta de los
antecedentes que acompania a su denuncia.

Segln expone, lo impresentable de esta
situacion es que el precio convenido en las escrituras de compraventa de 17 de
febrero de 2012 es de $1.400 millones de pesos, por tan solo 5,2 hectareas de
terreno, c;rcunstancna avalada y consensuada con el SERVIU, causando una grave
lesién al patrlmomo fiscal y especialmente a la cartera de vivienda.

A LA SENORA
GLORIA BRIONES NEIRA
CONTRALORA REGIONAL DEL BIO-BIO

PRESENTE,
VAP/RAF/NPP/RCY
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Agrega que el precio convenido por el lote
1-C, de 2,51 hectareas, fue de 55.536,56 U.F., con cargo al subsidio diferenciado del

Comité Habitacional Los Castafios 2 de Huépil, en circunstancias que el precio
convenido por el lote 1-D, de la misma superficie, es de 6.413,76 UF, con cargo al
mismo subsidio, pero esta vez destinado al Comité Habitacional Los Castafios.
Conforme a |0 anterior, se pagé por parte del SERVIU, en promedio, a razon de
$265 millones|de pesos por hectarea, lo que supera en casi 10 veces su valor real de
tasacién comercial en la misma zona y lugar, que oscila entre 25 a 30 millones de
pesos por hectarea.

Lo anterior, segun indica el requirente,
lesiona gravemente el patrimonio fiscal, por sumas alejadas de toda realidad y que
suponen incluso la comisién de algun ilicito penal, que involucra o refaciona a un ex
alcalde, su hermano y al servicio indicado, hechos que solicita investigar y en su
caso, aplicar las sanciones administrativas que correspondan y hacer la denuncia al
Ministerio PGblico, si fuese necesario. | '

Metodologia.

El trabajo se ejecuté en conformidad con
las disposiciones contenidas en los articulos 131° y 132° de la ley N° 10.336, sobre
Organizacién y:Atribuciones de este Organismo Contralor, e incluyd entrevistas con
diversos funcionarios, asi como también la solicitud de datos, informes, documentos
y otros antecé;dentes que se estimé necesarios. ‘

Analisis.

‘ De acuerdo con las indagaciones
efectuadas, los antecedentes recopilados, lo informado sobre la materia, a
requerimiento de esta Entidad de Control, por el Director del SERVIU, vy
considerandq la normativa pertinente, se estableci6 lo siguiente.

A.- Lote 1-C

Este lote, cuyo rol de avallo es el 273-
258, forma parte del proyecto habitacional denominado “Villa Los Castarios 2”, de la

comuna de Tucapel, integrado por 100 familias, a ser postulado al SERVIU por la
Entidad de Gestion Inmobiliaria Social “EGIS” Asesorias Octavasur Ltda., con el
objeto de que los miembros de dicho comité resulten beneficiados con el subsidio
habitacional establecido en el decreto supremo N° 174, de 2005, del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, MINVU, que regula el Programa Fondo Solidario de Vivienda.

2.
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Esta postulacién se efectiio en el marco
de la resolucién exenta N° 3.445 de 2012, del mismo origen, que llamoé a concurso
en condiciones especiales para el otorgamiento de subsidios habitacionales Id’el
programa fondo solidario de vivienda para el desarrollo de proyectos de construccion

en nuevos terrenos, en la Region del Bio-Bio.

Dentro de los antecedentes de postulacion
del proyecto, se encuentra la carta oferta suscrita por el representante legal de la
Sociedad de Inversiones Las Tranqueras Ltda., don ||} Ve'oso Jara,
en que ofrece vender este inmueble de su propiedad, para ejecutar este proyecto
habitacional, por el valor de 6.311,56 UF.

Segin aparece de los mismos
antecedentes, este predio se emplaza dentro del limite urbano de Huépil, el cual
topograficamente es plano, cubierto de pastizales, circundado por un canal de
caracter menor en el sector sur e inmuebles de baja altura en el sector norte y al
poniente con el loteo Los Castafios. Ademas, cumple con los requisitos contenidos
en el item “acceso a servicios y transporte publico”, del numeral 1, de la pauta de
evaluacion de localizacién contenida en el articulo 35 del decreto N° 174, de 2005,
del MINVU, para acceder al subsidio de adquisicién de terreno regulado en el
articulo 66 del citado cuerpo legal.

También se tuvo a la vista el contrato de
construccion celebrado el 14 de mayo de 2012, entre el comité habitacional Villa Los
Castaros 2, la EGIS “Asesorias Octavasur Limitada”, y la Constructora Orién Ltda.,
instrumento que, en su clausula novena, establecié los recursos destinados a la
ejecucion delproyecto, los cuales se pasan a detallar.

SUBSIDIO VIVIENDA + | SUBSIDIO DIF. | SuB. DIF. | AHORRO DE LAS | INCREMENTO | TOTAL

EQUIPAMIENTO + | LOCALIZACION LOCALIZACION FAMILIAS NO | AL AHORRO

FONDO INICIATIVAS ADQUISICION HABILITAGION DAMNIFICADAS

38.700 UF 6.311,56 UF 10.000 UF 500 UF 25 UF 55.536, 56 UF
L.

Una vez seleccionado el proyecto,
mediante la resolucion exenta N° 4.560 de 7 de junio de 2012, del MINVU, se asigné
subsidios habitacionales al proyecto antes sefialado, entre los cuales se encuentra el
subsidio diferenciado a la localizacién por 6.312 UF, el cual esta regulado en el titulo
XVI, del decreto N° 174 de 2005, del MINVU, y su definicién contenida en el articulo
64, segun el cual este subsidio es una subvencién adicional a la que podran acceder
los grupos postulantes, destinada al financiamiento de la adquisicién y/o habilitacién
del terreno éen el cual se emplazarad el proyecto de construccién, siempre que
cumplan con los requisitos y condiciones exigidas en el presente titulo.

Por su parte, el inciso tercero del articulo
15 del mismo cuerpo legal, establece que en el caso que se solicitaren anticipos a
cuenta del pago del subsidio para financiar la adquisicidn de terrenos de propiedad
fiscal o de propiedad de terceros, como es el caso, el dominio de éste debe quedar
inscrito a nombre del SERVIU respectivo, segun se establece en los articulos 52 y 69
del mismo reglamento, segtin corresponda.
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En este contexto se celebré el 17 de
febrero de 2012 ante el Notario Publico de Concepcién, don Juan Espino;a
Bancalari, escritura privada de contrato de compraventa, suscrita entre la propietaria
del lote 1-C, antes referido, “Sociedad de Inversiones Las Tranqueras L.imitad.a\",
representada por don [ Veloso Jara, ei “Comite Habitacional Villa

Los Castafios 2" y el SERVIU, contrato que fue suscrito a fojas 710 numero 401 del
Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices de @ Yungay
correspondiente al afio 2012.

En el referido contrato, la parte vendedora
vende, cede y transfiere el inmueble al comite antes sefialado en el precio de
55.536,56 UF, quien compra, en conformidad al articulo 1449 del Cédigo Civil, para
el SERVIU, con el objeto de desarrollar y ejecutar en dicho inmueble el proyecto
habitaciona! destinado a las familias integrantes del comité de vivienda, de acuerdo
al proyecto ingresado al banco de proyectos del fondo solidario de vivienda, regulado
por el decreto N° 174, ya indicado.

Este instrumento estipula expresamente
que el precio de compraventa serd pagado con cargo al subsidio diferenciado a la
localizacion para la adquisicion de terreno con el fin de construir las viviendas del
aludido comité, ademas de incorporar una clausula que establece una causal por la
cual quedara resuelto ipso facto el contrato de compraventa, a saber, si no se paga
el precio indicado en la clausula tercera del contrato.

Posteriormente, el 6 de junio de 2012 se
procedid a suscribir escritura privada de rectificacidn de contrato de compraventa
firmada ante notario publico, a la que comparecié la Sociedad de Inversiones Las
Tranqueras Limitada, el comité habitacional en informe y el SERVIU, en cuya
clausula segunda se da cuenta del error involuntario cometido en el instrumento de
17 de febrero del mismo afio, al momento de transcribir el precio de la compraventa
al sefalar que ascendia a 55.536,56 UF, suma correspondiente al valor total de los
subsidios asociados al proyecto, en circunstancias que el precio fue ofertado por la
vendedora y convenido por las partes en la suma de 6.311,56 UF, valor que
corresponde al monto del subsidio de localizacion para la adquisicion del terreno.

. Esta rectificacion se tomé al margen de la
escritura de compraventa inicial, asi como al margen de la inscripciéon de fojas 710,

numero 401 del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices de
Yungay del afio 2012.

En consecuencia, el precio final de venta
del predio se establecié en 6.311,56 UF, lo que significa 0,2509 UF/m? de terreno,
cifra que resulta consistente con la determinada por la Delegacién Provincial Bio-Bio
del SERVIU, en la tasacién de 11 de septiembre de 2011, suscrita por don Octavio
Aguilera Canales, funcionario del servicio, la cual es exigida en el articulo 15 del
decreto N° 174 de 2005, del MINVU, en los casos en que el precio del terreno forme
parte del presupuesto del proyecto, como es el caso, quien valoro el terreno en 6.288
UF, al establecer un valor unitario base de mercado, VUBM, de 0,25 UF/m?, sobre la
base del promedio de los valores unitarios de seis transacciones efectuadas en la
misma comuna entre los aftios 2003 y 2011, que varian entre 0,11 y 0,46 UF/m2,
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Por otra parte, debe sefialarse que en la
especie se dio cumplimiento a la exigencia contenida en el inciso final del articuto 15

del citado cuerpo reglamentario, toda vez que el precio de adquisicion del terreno no
excedié mas alla del 10 % de la tasacion efectuada por el SERVIU.

Finamente, el monto convenido en la
escritura privada de rectificacion de contrato de 6 de junio de 2012, equivalente a
$142.813.940. fue pagado a la Sociedad de Inversiones Las Tranqueras Limitada,
mediante el documento de tesoreria N° 105373 del 21 de junio de 2012, y el cheque
N° 6441732, siendo contabilizado en el asiento N° 230497 del 21 de junio de 2012 y
cargado a la cuenta 6020604 “FSV | — Atencién damnificados”.

B.- Lote 1-D .

_ Este lote, cuyo rol de avalio es el 273-
259, forma parte del proyecto habitacional Villa Los Castafios, de la localidad de
Huépil, comuna de Tucapel, integrado por 140 familias, el cual fue postulado por la
EGIS “Asesorias Octavasur Ltda.”, al mismo programa habitacional del proyecto
anterior, para el otorgamiento. de subsidios habitacionales del fondo solidario de
vivienda en la modalidad de proyectos de construccién en nuevos terrenos.

El contrato de construccién de 14 de mayo
de 2012, suscrito entre el aludido comité habitacional, la EGIS y la Constructora
Orién Ltda., en su clausula novena establecio los recursos destinados a la ejecucién
del proyecto, los cuales se detallan a continuacién.

SUBSIDIO VIVIENDA + | SUBSIDIO  DIF. | SUB. DIF. | FONDO AHORRO FAMILIAS | INCREMENTO TOTAL
EQUIPAMIENTO +.| LOCALIZACION LOCALIZAGION INICIATIVAS | NO DAMNIFICADAS | AL AHORRO

FONDO INICIATIVAS ADQUISICION HABILITACION

53.620 UF : 6.413,66 UF 14.000 UF 980 UF 280 UF 14 UF 75.307,66 UF

Por medio de la resolucidon exenta
N°® 4.560 de 7 de junio de 2012, del MINVU, se asign6 subsidios habitacjonales al
proyecto antes sefialado, entre los cuales se encuentra el subsidio diferenciado a la
localizacién de adquisicién de terreno por 6.413,66 UF, monto en que se pacté la
transferencia del lote en comento, por medio de la escritura privada de contrato de
compraventa, suscrita entre la propietaria del lote antes referido, “Sociedad de
Inversiones Las Tranqueras Limitada’, representada por don
Veloso Jara, el “Comité Habitacional Villa Los Castafios” y el SERVIU.

Ei precio de venta, de 6.413,66 UF,
implica pagar 0,2548 UF/m? de terreno, cifra que resulta consistente con la

determinada por la Delegacién Provincial Bio-Bio del SERVIU, en la tasacién de 11

de septiembre de 2011, suscrita por don Octavio ||| |} ]I, avien también

valord este terreno en 6.288 ‘UF, estableciendo VUBM, de 0,25 UF/m?, obtenido
/ sobre la base de la misma informacién con que se efectio l1a tasacion del lote 1-C.
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Este precio de transaccién cumple con la
exigencia impuesta en el inciso final del articulo 15 del decreto supremo N° 174 de
2005, del MINVU, al no exceder el 10 % de la tasacion efectuada por el SERVIU.

Finalmente, el monto convenido en la
escritura privada de transaccién, equivalente a $145.126.456, fue pagado mediante
el documento de tesoreria N° 105372 del 21 de junio de 2012, y el cheque N°
6441731, siendo contabilizado en el asiento N° 230493 del 21 de junio de 2012 y
cargado a la cuenta 10607 “FSV | - Atencién damnificados’”.

B.- Sobre probidad administrativa

En relacién a los hechos que se imputan a
funcionarios del SERVIU por la compra de ambos predios a la Sociedad de
Inversiones Las Tranqueras Ltda., representada por don |Jjifveloso Jara, quien
es hermano del entonces alcalde de Tucapel don Jaime Veloso Jara, del anélisis de
los antecederites tenidos a la vista no se observan elementos que permitan suponer
la falta del principio de probidad administrativa y vuineracion del deber de abstencion
consagrados en el articulo 62, N° 6 de la ley N° 18.575, Organica Constitucional de
Bases Generales de la Administracion del Estado y en el articulo 12, N° 2 de la ley
N° 19.880, de Bases de Procedimientos Administrativos que Rigen los Actos de los
Organos de |a Administracion det Estado.

Lo anterior, maxime cuando en este caso
los servicios de asistencia técnica y social, entre los cuales se incluye la gestion para
la adquisicion de dicho terreno, recayeron en una entidad de derecho privado, como
el caso de la EGIS “Asesorias Octavasur Ltda.”, y no en la Municipalidad de Tucapel,
y ademas, quienes aparecen comprando para el SERVIU en las escrituras privadas
de compraventa son los respectivos comités habitacionales.

Conclusiones.

De los hechos y situaciones expuestos y
de la documentacion citada en el cuerpo del presente informe se concluye io
siguiente:

1° Habida consideracién que el precio de
los terrenos que se analizan formé parte de los proyectos habitacionales en informe,
éstos fueron tasados por el SERVIU, dando cumplimiento con ello a lo dispuesto en
el inciso final del articulo 15 del decreto supremo N° 174 de 2005, del Ministerio de

Vivienda y Urbanismo, que reglamenta el Programa Fondo Solidario de Vivienda, no
advirtiendose irregularidades al respecto.

_ . _ 2° También se dio cumplimiento a la
exigencia contenida en el inciso final del mismo precepto normativo, toda vez que el

precio de adquisicién de ambos predios no excedié mas alla del 10 % de la tasacion
efectuada por el SERVIU.
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3° En la especie, no hay elementos que
permitan suponer la falta del principio de probidad administrativa ni vulneracién del
deber de abstencién consagrados en el articulo 62 N° 6 de la ley N° 18.575, y en el
articulo 12, N° 2, de la ley N° 19.880, respectivamente, hechos que se le imputan a
funcionarios del SERViU.

Transcribase al Servicio de Vivienda y
Urbanizacién del la Regién del Bio-Bio.

Saluda aténtamente a Ud.

ROXANA NUNEZ GONZALEZ

JEFE UNIDAD CONTROL EXTERNO
CONTRALORIA REGIONAL DEL BIO-8I0
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