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RESUMEN
La siguiente investigacion tiene como principal objetivo analizar el desarrollo del
mercado inmobiliario dominicano basado en la implementacion de la Ley 189-11 para el
desarrollo del mercado hipotecario y el fideicomiso en la Republica Dominicana. De
esta manera examinar las incidencias de esta ley para contrarrestar el crecimiento del
déficit habitacional dominicano. Para la realizacion de esta investigacion se procedio a
describir el marco legal del fideicomiso, el cual estd fundamentado en la Ley 189-11,
Reglamento 95-12 y la Norma General 02-12, asi como los aspectos generales del
fideicomiso y las ventajas que representa esta figura juridica para las inversiones en la
Republica Dominicana, se expone a su vez, las fiduciarias creadas en el pais, las cuales
son una herramienta fundamental para el desarrollo de los negocios y el desarrollo del
mercado inmobiliario Dominicano. También se plantea el impacto econémico de la Ley
189-11 y se muestra el déficit habitacional desde sus origenes, tomando en cuenta los
proyectos de los gobiernos de turnos en los periodos que comprende este analisis,
partiendo desde el criterio que los gobernantes tienen la responsabilidad directa para
crear las condiciones con el fin de enfrentar la problematica que representa el déficit
habitacional dominicano. Asimismo, se procedi6 a la aplicacién de cuestionarios,
encuestas y entrevistas para la validacion de las informaciones recabadas. Con la
obtencion de los datos conseguidos a través de los instrumentos utilizados se obtuvieron
los hallazgos con los cuales se plantearon las recomendaciones y las mejoras oportunas
que sirvan para contrarrestar el incremento del déficit habitacional dominicano, el cual

representa un problema que se ha incrementado desde los periodos comprendidos



alrededor de 1950 hasta la actualidad, representando un obstaculo importante para la
expansion poblacional del pais.

Palabras Clave: Déficit, vivienda bajo costo, fideicomiso, mercado hipotecario.



ABSTRACT

The following research has as main objective to analyze the development of the
Dominican real estate market based on the implementation of Law 189-11 for the
development of the mortgage market and the trust in the Dominican Republic. In this
way, examine the impact of this law to contain the growth of the Dominican housing
deficit. In order to carry out this investigation, we proceeded to describe the legal
framework of the trust, which is based on Law 189-11, Regulation 95-12 and General
Standard 02-12, as well as the general aspects of the trust and the advantages that This
legal figure is represented for investments in the Dominican Republic, and fiduciaries
created in the country are exposed, which are a fundamental tool for the development of
business and the development of the Dominican real estate market. It also raises the
economic impact of Law 189-11 and shows the housing deficit from its origins, taking
into account the Projects of the governments of shifts in the periods covered by this
analysis, starting from the criterion that the rulers have the responsibility direct to create
the conditions in order to face the problem that represents the Dominican housing
deficit. Likewise, we proceeded to the application of questionnaires, surveys and
interviews to validate the information gathered. With the obtaining of the data obtained
through the instruments used, the findings were obtained with which the
recommendations and the opportune improvements were proposed that serve to
counteract the increase of the Dominican housing deficit, which represents a problem

that has increased since the periods ranging from 1950 to the present, representing an



important obstacle for the population expansion of the country. At the same time,
expand knowledge regarding the benefits granted by Law 189-11.

Keywords: Deficit, low cost housing, trust, mortgage market.
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PARTE 1. MARCO INTRODUCTORIO
Introduccion

La Republica Dominicana tiene un déficit habitacional en mas de tres millones y medio de
viviendas segun expone la Asociacion de Promotores y Constructores de Viviendas del Cibao
(APROCOVICI) en conferencias del afio 2016, a su vez el gobierno dominicano como medida
de solucion han realizado proyectos habitacionales para enfrentar este problema, sin embargo las
soluciones adoptadas siguen siendo insuficientes ya que la necesidad habitacional crece mas que
la solucion ejecutada.

En sus publicaciones del afio 2016, la Oficina Nacional de Estadistica expresa que el
déficit habitacional actual en Republica Dominicana supera los dos millones de viviendas.

El estado dominicano con la entrada en vigencia de la Ley 189-11 crea una alternativa
para que los sectores mas pobres puedan adquirir una vivienda, esta Ley pretende ofrecer la
oportunidad de dinamizar la construccion de proyectos habitacionales de bajo costo con
incentivos fiscales y financiamientos flexibles. A través de esta herramienta legal el gobierno
busca una solucidn viable para enfrentar el déficit habitacional en Republica Dominicana.

El gobierno actual planificd para el afio 2015 una serie de proyectos bajo esta ley, para
ese periodo ya se habian constituido 63 fideicomisos de construccién de vivienda de bajo costo
de proyectos privados, que desarrollarian 27,181 viviendas, ya para el 2016 el gobierno tenia
previsto tener una oferta de vivienda de 62,181 para la ciudades de Santo Domingo y Santiago en
conjunto, actualmente el proyecto ciudad Juan Bosch sigue en desarrollo para la conclusion de
sus Ultimas etapas en Santo Domingo, en Santiago este mismo proyecto esta en su etapa inicial.

Por lo general el mercado hipotecario dominicano no ofrece la oportunidad de obtener

préstamos hipotecarios para que los grupos economicos con menor ingreso puedan adquirir un
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inmueble tipo casa o apartamento, estos sectores no cuentan con las condiciones reales de
factibilidad para adquirir una vivienda mediante una hipoteca, dado que no perciben ingresos
suficientes para responder ante este compromiso.

Actualmente la Ley 189-11 para el desarrollo del mercado hipotecario y el Fideicomiso,
representa una oportunidad de negocio en la Republica Dominicana, el fideicomiso es realmente
un instrumento juridico diverso, esta ley permite elaborar un esquema con beneficios fiscales
para favorecer a los grupos econémicos mas pobres, para que puedan optar por una vivienda que
cumpla con los requisitos minimos generalmente aceptado.

El objetivo de esta ley es crear proyectos habitacionales como solucién a una
problematica social que se desarrolla en la clase popular, crear la facilidad para realizar proyectos
de viviendas a bajo costo, con tasas y plazos sensatos para este sector social, a la vez se busca
mejorar la calidad habitacional de las comunidades diseminadas en todo el territorio de la
Republica Dominicana, donde prevalecen las viviendas que albergan familias en condiciones
deplorables, ejemplos, Barrio la Zurza, EI Abanico de Herrera, Las Cafiitas, La Ciénaga, Los
Guandules, etc. Estos “Barrios” son improvisaciones habitacionales situadas en barrancones, a la
orillas de rios y cafiadas, construidas con block, zinc, cartones, plafones, etc. Se puede citar
ejemplos de los barrios La Ciénaga y Los Guandules que se ubican en las orillas del rio Ozama.

Los habitantes de estas localidades estan expuestos a enfermedades tales como dengue,
leptospirosis, entre otras, no tienen acceso a educacion, ni centros de salud dentro del sector y
conviven con un alto indice de delincuencia y narcotréafico, incluso las autoridades temen entrar

en estos barrios por temor a recibir agresiones de pandillas.
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Capitulo 1: Presentacion del Problema

1.1 Planteamiento del problema

El ciudadano dominicano requiere poseer una vivienda digna, no obstante la desigualdad
social y los altos costos de construccion en la Republica Dominicana son una limitante para que
los dominicanos de bajos recursos o clase baja puedan lograrlo. Esta barrera incrementa la
desigualdad y refleja una clase social insegura, sin amparo de los gobiernos y sin un futuro
prometedor, practicamente la adquisicion de una vivienda representa un privilegio al que tiene
acceso a partir de la clase media hacia arriba.

En la actualidad en la Republica Dominicana no se ha podido concretar una politica de
vivienda efectiva que pueda contrarrestar y suplir el crecimiento poblacional del pais, esta
ineficiencia gubernamental han dado lugar a que los dominicanos de bajos recursos y con la
necesidad de un techo, improvisen viviendas en lugares inhabitables, como por ejemplo: en las
orillas del rios Ozama e Isabela, en la region del Gran Santo Domingo, para la regién de Cibao en
Santiago de los Caballeros, se puede constatar familias que residen a las orillas del rio Yaque del
Norte, en el rio Higuamo de la region este, en la provincia San Pedro de Macoris, también existen
barrios donde la sobrepoblacion es habitual y las condiciones de salubridad e higiene son criticas.

Estudios del 2010 realizados por el Programa de las Naciones Unidas para el desarrollo

(PNUD), estimaron que el déficit habitacional en la Republica Dominicana esta en

1,096,000, de las cuales corresponden 447,000 a nuevas viviendas y 649,000 para mejoras,

este estudio contemplé que la necesidad de viviendas crecen a un ritmo de 5,500 adicional

por afo, en tanto, las mejoras requeridas se incrementan en 15,000 por afio, lo que

representa un conjunto de 20,500 vivienda anual. (Camilo, 2013).
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1.2 Justificacion

La introduccidn del fideicomiso a la legislacion dominicana ha marcado un punto inicial
en la economia para incrementar la inversion en el sector de la construccion, tanto el sector
financiero como el mercado de capitales se benefician del impacto que ha provocado el desarrollo
de este instrumento, que a la vez va contribuir a la solucién de uno de los problemas sociales mas
importante, como es el déficit habitacional.

La Ley 189-11 representa un impulso para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y del
Fideicomiso para la Republica Dominicana, ya que este instrumento contribuye en gran manera
con el desarrollo y crecimiento econémico, y a la vez permite el incremento de fuentes de
financiamiento para proyectos, también hace posible reduccién del déficit habitacional existente.

Por esta razon el contenido de este proyecto de investigacion representa un aporte para
poder demostrar que la figura del fideicomiso sigue siendo viable para contrarrestar el déficit
habitacional

A su vez el objetivo de este analisis es identificar el impacto de la ley 189-11 en el
mercado hipotecario, este sector estuvo marginado en la mayoria de los gobiernos desde los afios
1960 hasta el nacimiento de esta ley, mediante la misma se unificé el sector privado con el sector
publico con el fin de estimular el sector hipotecario, por lo que surge la necesidad de un estudio

integral que identifique los detalles de este esquema.
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1.3 Delimitacion del problema
El presente trabajo de investigacion es realizado con la intencion de presentar los aspectos
de la Ley 189-11 sobre el fideicomiso y los beneficios que aporta la introduccion de la misma
para adquirir viviendas, que les permita a los beneficiados tener un techo conforme a las
posibilidades de los menos favorecidos econémicamente y por ende tratar de mejorar la calidad
de vida de los dominicanos.
1.4 Objetivos de la investigacion
1.4.1 General
Analizar el desarrollo del mercado hipotecario dominicano basado en la ley 189-11.
1.4.2 Especificos
1. Describir el marco legal de la Ley 189-11 sobre el desarrollo del mercado hipotecario
dominicano y el fideicomiso.
2. Definir los aspectos del fideicomiso como figura juridica en el marco hipotecario.

3. Explicar los riesgos en el sector hipotecario dominicano.
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PARTE 2. MARCO TEORICO
Capitulo 2: Marco Legal del Fideicomiso

2.1 Concepto de Marco Legal

Se proporciona las bases sobre las cuales las instituciones construyen y determinan el
alcance y naturaleza de la participacion politica. En el cuadro reglamentario regularmente se
encuentran en un buen nimero de provisiones regulatorias y leyes interrelacionadas entre si.

El Marco Reglamentario del Fideicomiso, esta constituido por la Ley 189-11, Reglamento
95-12 y la Norma General 02-12.

2.2 Ley 189-11 sobre Fideicomiso y Mercado Hipotecario

La Ley No. 189-11 sobre el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la
Republica Dominicana fue promulgada por el Poder Ejecutivo el 16 de julio de 2011 (Vicens,
2012). Esta Ley crea un marco legal unificado para impulsar el desarrollo del mercado
hipotecario y de valores de la Republica Dominicana, igualmente incorpora la figura del
fideicomiso, en aras de complementar la legislacion financiera dominicana. (Bison6, 2009)

Propone impulsar el fideicomiso para el disefio, desarrollo y construccidn de proyectos de
viviendas a bajo costo de acuerdo a sus requerimientos.

Este instrumento se ha convertido en una alternativa para las empresas que realizan
transacciones en el comercio internacional dénde definir estrategias, delimitando la
responsabilidad de cada actor del fideicomiso, instituyéndole en el contrato y cumpliendo con lo
establecido en la normativa legal especificada para tales fines.

La ley 189-11 para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la

Republica Dominicana representa el marco juridico de los proyectos para Vivienda de Bajo
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Costo, asi que el sector construccion puede ampliar la oferta de viviendas en el mercado
hipotecario.

2.2.1 Concepto proyecto de Vivienda de Bajo Costo

Las viviendas de bajo costo, es un contrato mediante el cual el promotor constituye un
patrimonio autdnomo a través de un contrato de fideicomiso con la fiduciaria, con el objetivo de
obtener incentivos que otorga el Estado dominicano amparados bajo la Ley 189-11 y sus

correspondientes reglamentos. (Fiduciaria BHD, 2016)

Este instrumento juridico permite la construccion de proyectos habitacionales dirigido a
sectores econémicos de menos ingresos que no poseen vivienda propia, a través de esta ley
un interesado puede recibir la compensacion del ITBIS para ser aplicado al inicial para su
hipoteca, el mecanismo de compensacion esta expresado en el articulo 23, de la norma 02-
12 de la DGII donde establece que las fiduciarias, en nombre de los adquirientes finales de
las unidades habitacionales de proyectos de “Viviendas de Bajo Costo”, podran solicitar
una compensacion equivalente al monto del ITBIS pagado en el proceso de la construccion
denominada “Compensacion de Vivienda de Bajo Costo . (Direccion General de Impuestos

Internos, 2012)

Mediante el fideicomiso es posible ejecutar este esquema, tanto el reglamento No. 95-12

como la norma 02-12 conforman parte del marco legal de esta ley.

2.2.2 Objetivos de la Ley

La reciente aplicaciéon de la Ley 189-11, para el Desarrollo de Mercado Hipotecario y

Fideicomiso, ha traido muchas novedades al mercado de la construccion y venta de proyectos
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habitacionales, por lo que aun la mayoria de las personas no conocen su alcance ni como pueden

beneficiarles sus incentivos a la hora de adquirir una vivienda.

La Ley 189-11 (2011), en su articulo No.2 plantea:

Que el objetivo principal de la Ley es crear las figuras juridicas necesarias y fortalecer las
existentes, para poder desarrollar el mercado hipotecario dominicano, canalizando recursos
de ahorro voluntario u obligatorio, para el financiamiento a largo plazo de la vivienda y de
la construccion en general, profundizando el mercado de capitales con la ampliacion de
alternativas para los inversionistas institucionales y fomentando el uso de instrumentos de
deuda que faciliten dicha canalizacién, lo que unido a la creacién de incentivos especiales,
aportes del Estado y economias de procesos, sirvan para promover proyectos
habitacionales, especialmente los de bajo costo, y asi mitigar el déficit habitacional en la

Republica Dominicana.

Por otro lado Fernandez (2012), plantea que el objetivo primordial de la Ley es Impulsar el
crecimiento y diversificacion del mercado hipotecario y de valores en RepUblica Dominicana, de

manera que se canalice el ahorro hacia la vivienda y la construccion.

2.2.3 Aspectos tributarios

Los aspectos fiscales de la Ley No. 189-11 para el desarrollo del mercado hipotecario y el
fideicomiso se analizaran algunas de las exenciones que contempla la Ley, citando que la
transmision de los bienes al patrimonio del fideicomiso para fines de planificacidn sucesoral, no
estara sujeta a impuesto sucesoral alguno ni sobre donaciones, y en cambio, si estara sujeta a los

impuestos de transferencia y registro.
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Esta Ley establece incentivos tanto para los promotores de viviendas como para los
compradores, y que en el caso de los promotores se busca que el proceso de obtencion de los
permisos y aprobaciones sea mas expedito al crear la ventanilla Gnica, y por otro lado, se otorgan

algunos incentivos fiscales buscando que las viviendas sean econémicas.

Asimismo, la ley 189-11 (2011) para el desarrollo del mercado hipotecario y el fideicomiso
en la Republica Dominicana, define el fideicomiso en su articulo 3 como el acto mediante
el cual una o varias personas, llamadas fideicomitentes, transfieren derechos de propiedad
u otros derechos reales o personales, a una o varias personas juridicas, llamadas fiduciarios,
para la constitucion de un patrimonio separado, llamado patrimonio fideicomitido, cuya
administracion o ejercicio de la fiducia sera realizada por el o los fiduciarios segun las
instrucciones del o de los fideicomitentes, a favor de una o varias personas, llamadas
fideicomisarios o beneficiarios, con la obligacion de restituirlos a la extincion de dicho acto,

a la persona designada en el mismo o de conformidad con la ley

De tal forma que el fideicomiso como figura juridica representa el objeto ideal para
elaborar esquemas de estimulacion al sector inmobiliario, incluso, al sector bursatil y de

inversiones.

El fideicomiso estd basado en una relacion de voluntad y confianza mutua entre el
fideicomitente y el fiduciario, mediante la cual este dltimo administra fielmente los
bienes fideicomitidos, en estricto apego a las instrucciones y a los requerimientos
formulados por el fideicomitente. El fideicomiso puede ser puro y simple o, sujeto a

condicion o plazo. Asimismo, puede establecerse sobre todo o parte del patrimonio del
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fideicomitente. El fideicomiso podrd constituirse para servir cualquier proposito o
finalidad legal, incluyendo el impulso del desarrollo del mercado inmobiliario, siempre y

gue no sea contrario a la moral, el orden publico y las buenas costumbres. (Vicens, 2011)

Por consiguiente, el fideicomiso debe ser de uso licito para una ejecucion factible
y eficiente cuando obedece a la confianza que manejan los involucrados, dado que la
autonomia de los bienes que integran el fideicomiso representa su mayor beneficio siendo

el hecho fundamental para una buena funcion.

De igual manera, el fideicomiso se presume irrevocable y no podrd ser objeto de
modificaciones, salvo que se establezca expresamente lo contrario en el acto constitutivo.
Por el término fideicomitente debemos entender, segln lo establece el articulo 21 de la
citada ley 189-11, como la persona fisica o juridica que transfiere derechos de propiedad u
otros derechos reales o personales al o a los fiduciarios, para la constitucion de uno o
varios fideicomisos. Para constituir un fideicomiso se requerira capacidad legal para
disponer de los bienes y derechos objeto del fideicomiso. Una persona podra ser al mismo
tiempo fideicomitente y fideicomisario o beneficiario, siempre que se estipule en el acto
constitutivo. Por ultimo, esta ley establece en su articulo 7 que los bienes y derechos que
integran el fideicomiso constituyen un patrimonio auténomo e independiente, separado de
los bienes personales del o de los fideicomitentes, del o de los fiduciarios y del o de los

fideicomisarios, asi como de otros fideicomisos que mantenga el fiduciario. (Diaz, 2017)
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A pesar de que el fideicomiso es una figura antigua y utilizada en las sociedades méas
transcendentales de la antigliedad, para Republica Dominicana su existencia es reciente con la

implementacion de la ley 189-11 para el desarrollo del mercado hipotecario y el fideicomiso.

En lo que respecta al régimen tributario aplicable al fideicomiso, es importante resaltar que
los mismos estaran exentos de todo pago de impuestos, derechos, tasas, cargas, arbitrios
municipales o contribucion alguna; los gastos para la constitucién, modificacion,
renovacion o extincion del fideicomiso, asi como de sustitucion del o los fiduciarios, o la

transcripcion o el registro de los mismos. (Pellerano & Herrera, 2011)

Sin embargo, el aspecto fiscal transcurre respecto al hecho generador donde la obligacion

recae sobre la persona que recibe los beneficios,

También es necesario destacar que la transmision de los bienes al patrimonio del
fideicomiso a los fines de planificacion sucesoral, no estard sujeta al impuesto que le
corresponde o sobre donaciones, en cambio, si estara sujeta a los impuestos de transferencia
y registro. Del mismo modo, las rentas obtenidas por la explotacion o disposicion del
patrimonio fideicomitido, incluyendo los ingresos de la venta ulterior de los bienes
fideicomitidos, o las ventas y utilidades que resulten de los mismos, estan exentas de todo

impuesto o carga directa, incluyendo el impuesto sobre la renta. (Mercado, 2013)

2.2.4 Aspectos positivos de la Ley 189-11
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Ofrece incentivos tanto para los promotores de viviendas como para los compradores, y
que en el caso de los promotores se busca que el proceso de obtencion de los permisos y
aprobaciones sea mas expedito al crear la ventanilla Gnica, y por otro lado, se otorgan algunos
incentivos fiscales buscando gue las viviendas sean mas economicas. (Diario Libre, 2014)

Tambien brinda facilidades para que las familias dominicanas logren ahorrar para el
inicial de su vivienda con un esquema de ahorro programado, a la vez dinamiza el crecimiento
del sector financiero y por ende del sector construccion y de la economia a nivel general.

Los propietarios de los recursos y los receptores de los mismos, a través de la utilizacion de

la figura del fideicomiso pueden evitar el proceso sucesorio, planificar y mitigar cargas

impositivas, controlar la distribucién de su patrimonio. También la imposibilidad de
persecucion de los bienes fideicomitidos por los acreedores del fideicomitente,
fideicomisario o del fiduciario, manejar herencias legitimas y asegurar un mejor manejo en

la administracion de bienes, entre otras. (Linares, 2013)

2.3 Reglamento 95-12

El Reglamento de Aplicacion sobre Fideicomiso fue aprobado mediante el Decreto
Presidencial No. 95-12 de fecha 2 de marzo de 2012. (Vicens, 2012)

Para la ejecucion de la ley 189-11 existe el factor del fideicomiso el cual es adaptado
mediante el reglamento No. 95-12, en este reglamento se presenta el fideicomiso en toda su
amplitud y los elementos que lo conforman.

Segun lo define el Articulo 17 del Reglamento, el fideicomiso de inversion es aquel
fideicomiso celebrado por un fiduciario con sus clientes, para beneficios de éstos o de terceros

designados por ellos, en el cual se consagra como objeto principal la inversion o colocacion de
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fondos o recursos en numerarios, de conformidad con lo estipulado en el acto constitutivo del
fideicomiso.

Asi mismo, dicho articulo faculta a las administradoras de fondos de inversion y a los
intermediarios de valores autorizados, a ejercer actividades de administracion de carteras, en el
marco de la Ley No. 19-00, que regula el Mercado de Valores en la Republica Dominicana, su
Reglamento y sus normas complementarias, para que administren esta modalidad de fideicomiso.

En este tenor, dichas administradoras fungiran como fiduciarias respecto de los fondos de
inversion que estén bajo su administracion, cada uno de los cuales debera constituirse como un
patrimonio fideicomitido independiente del patrimonio de la administradora, de acuerdo a la
normativa vigente en el mercado de valores, por lo que estos recibiran el mismo tratamiento
fiscal que los fideicomisos de oferta publica de valores.

Por otro lado, los intermediarios de valores que estén facultados a la administracién de
cartera, establecidos de conformidad con la Ley sobre Mercado de Valores y su normativa,
pueden fungir como fiduciarios respecto de las carteras que administren en los casos en que tales
carteras se constituyan en fideicomisos.

Entre dichas obligaciones se encuentra la rendicion de cuentas y auditoria externa, en
virtud de la cual debe rendir cuentas de su gestion tanto al fideicomitente como al fideicomisario.
Dicha rendicion de cuentas debera estar firmada por el gestor fiduciario y basarse en documentos
que comprueben la veracidad de la actuacion. EI Reglamento establece los aspectos minimos que
debe contener dicha rendicion de cuentas para todas las modalidades de fideicomiso.

En el caso particular de los fideicomisos de inversion se encuentran, entre otros:

indicacion de las inversiones; custodia de los valores; condiciones de las negociaciones y estado
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de cuenta que refleje el comportamiento financiero y contable de las inversiones efectuadas segun
las instrucciones del fideicomitente.

2.3.1 Objeto

Tiene por objeto regular los aspectos que en forma complementaria a la Ley No.189-11,
para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la Republica Dominicana de
fecha 16 de julio del 2011, se requieren para el funcionamiento de la figura del fideicomiso en
sus distintas modalidades, incorporando los procedimientos aplicables al momento de su
constitucion, operatividad y extincion, y a la conformacion del patrimonio separado que se crea
con dicha figura, en cumplimiento con las disposiciones contenidas en la referida ley. (Poder
Ejecutivo Republica Dominicana, 2012)

2.4 Norma General 02-12

La Norma General No. 02-12 sobre el Régimen Tributario de Fideicomiso fue aprobada
en el dia 27 de agosto de 2012. (Vicens, 2012). Establece los requerimientos y procedimientos
que deberan cumplir, ante la Administracion Tributaria, los fideicomisos y las partes que
intervienen desde su conformacién hasta su extincién. (Direccidén General de Impuestos Internos,
2012).

La disposicion describe los mecanismos para la compensacién del ITBIS por la
adquisicion de viviendas de bajo costo que beneficiara a los adquirientes finales de los inmuebles
y describe el régimen fiscal del Fideicomiso y el sistema de remisién de informacion de sus
responsabilidades tributarias.

La disposicion establece las regulaciones para las entidades que actian o deseen actuar

como fiduciarias, que van, desde la modificacion o la obtencion de un Registro Nacional

de Contribuyente o RNC y los requisitos para ello, hasta la asignacion y uso de los NUmeros
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de Comprobantes Fiscales obligatorios para las transacciones efectuadas por el fideicomiso.

(Direccion General de Impuestos Internos, 2012)

La Norma General (2012), en el Articulo 5 indica lo siguiente: las Sociedades Andnimas
que deseen actuar como fiduciarias conforme lo dispuesto en el articulo 25 de la Ley No.
189-11 deben registrarse en la DGII como entidades con objeto Unico y exclusivo de la
administracion de fideicomisos. Para cumplir con ese tramite la DGII ha establecido un
plazo de sesenta (60) dias calendarios posterior a esta publicacion. Sobre el Régimen Fiscal
Fideicomiso describe los procedimientos para el cumplimento de los impuestos sobre la
Transferencia de Bienes Registrables y de Bienes Industrializados y Servicios (ITBIS) y
del Impuesto Sobre la Renta (ISR). Ademas establece las reglas especiales para el
cumplimiento de los impuestos a la Transferencia de Activos en los Fideicomisos en
Garantia, de los impuestos a las Transferencias Inmobiliarias y sobre la Renta en los
Fideicomisos de Desarrollo y Construccion de Proyectos de viviendas de Bajo Costo, y las
reglas para los Fideicomisos Filantrépicos, Educativos y Culturales al que se aplicara el

régimen fiscal de las Asociaciones sin Fines de Lucro.

Igualmente la Norma establece un Sistema de Informacién para que los fiduciarios a
nombre del fideicomiso remitan anualmente la informacion requeridas por la Administracion
Tributaria, informaciones que deberan entregarse durante los sesenta (60) dias posteriores a su
fecha de cierre, con corte al 31 de diciembre de cada afio en un formato que sera dado a conocer

préximamente.
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Asimismo, a modo informativo, el fideicomiso debera realizar la Declaracion Jurada
Anual del Impuesto Sobre la Renta (IR2) al corte 31 de diciembre de cada afio, en el plazo
correspondiente a dicho cierre y, ademas, realizar el envio mensual del formato 606 de compras y
gastos.

2.4.1 Compensacion del ITBIS en viviendas de bajo costo

La Norma General 02-12, (2012), sobre el mecanismo de compensacién de ITBIS

establecido en el Articulo 23, establece que las fiduciarias, en nombre de los adquirientes
finales de las unidades habitacionales de Proyecto de Viviendas de Bajo Costo, podran solicitar
una compensacion equivalente al monto del Impuesto a las Transferencia de Bienes
Industrializados y Servicios (ITBIS) pagado en el proceso de construccion de la vivienda
denominada Compensacion de Vivienda de Bajo Costo.

Establece, ademas, los requisitos para ser beneficiario de la compensacion, entre los
que establece que debe ser adquiriente de una vivienda en un proyecto clasificado como de
Vivienda de Bajo Costo por el Instituto Nacional de la Vivienda (INVI), ser adquiriente de una
primera y unica vivienda que sea utilizada como casa habitacion del adquiriente. En el caso de
comunidad de bienes se tomare en cuenta este requisito para ambos conyuges, tener una pre-
aprobacion de un financiamiento por una entidad financiera, para obtener una vivienda
clasificada, entre otros.

El monto otorgado como Compensacion de Vivienda de Bajo Costo podréa utilizarse para
el inicial de la vivienda o para aplicarse al capital insoluto del préstamo, en caso de que el
adquiriente haya completado el inicial.

Entre sus considerando, la Norma General 02-12 indica que se emite con la finalidad de

crear o mejorar figuras juridicas e instrumentos financieros que contribuyan al fomento del
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mercado hipotecario en la Republica Dominicana, se ha promulgado la Ley No. 189-11 sobre el
Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la Republica Dominicana.
Otro de sus Considerando establece que a través del marco regulatorio establecido en la
Ley No0.189-11 sobre el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la Republica
Dominicana y el Reglamento No. 95-12 sobre fideicomisos se implementa un tratamiento
impositivo que viabiliza la aplicacion de los fideicomisos como vehiculo neutro.
Capitulo 3: Aspectos del fideicomiso
3.1 Concepto del Fideicomiso
El fideicomiso Es el acto mediante el cual una o varias personas, llamadas fideicomitentes,
transfieren derechos de propiedad u otros derechos reales o personales, a una o varias
personas juridicas, llamadas fiduciarios, para la constitucion de un patrimonio separado,
Ilamado patrimonio fideicomitido, cuya administracion o ejercicio de la fiducia sera
realizada por el o los fiduciarios segln las instrucciones del o de los fideicomitentes, en
favor de una o varias personas, llamadas fideicomisarios o beneficiarios, con la obligacién
de restituirlos a la extincion de dicho acto, a la persona designada en el mismo o de

conformidad con la ley. (Herrera & Pellerano, 2011).

El fideicomiso esta basado en una relacion de voluntad y confianza mutua entre el
fideicomitente y el fiduciario, mediante la cual este ultimo administra fielmente los bienes
fideicomitidos, en estricto apego a las instrucciones y a los requerimientos formulados por el

fideicomitente. (Vicens, 2012).
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3.2 Historia y evolucion del fideicomiso

La historia del fideicomiso tiene mas de dos mil afios de existencia, tanto asi que ya desde

la época del Imperio Romano se realizaban estos contratos. En su origen fue utilizada con

el objeto de soslayar trabas legales que impedian darle a determinados bienes cierto destino.

(Charles, 2010).

El fideicomiso es una figura juridica utilizada en diferentes ambitos econémicos y
legales, resulta de gran utilidad para paises sub-desarrollados que pretenden realizar
proyectos en sociedad entre sectores, asi es el caso de la Republica Dominicana que cred
la ley 189-11 para el desarrollo hipotecario y de esta figura con el fin de reducir el déficit
habitacional el cual se expande de manera exponencial todos los afios. (Coronado, 2012)

Con el correr del tiempo y en atencion a los abusos en que incurria el adquirente al
no respetar los encargos fiduciarios, se fue limitando su potestad sobre los bienes
trasmitidos, manteniendo su condicién de titular juridico pero con poderes recortados por
la normativa juridica y por la intervencién de la justicia, que priorizaron la voluntad del
constituyente y los derechos de los beneficiarios por sobre el derecho de propiedad que
aqueél ostentaba. (Charles, 2010)

El fideicomiso esta basado en una relacion de voluntad y confianza mutua entre el
fideicomitente y el fiduciario, mediante la cual este ultimo administra fielmente los bienes
fideicomitidos, en estricto apego a las instrucciones y a los requerimientos formulados por el
fideicomitente. (Bergés, 2013)

Los antecedentes del fideicomiso se encuentran en el derecho romano,

(FIDEICOMMISSUM, PACTUM FIDUCIAE) desarrollandose sobre todo en el derecho

anglosajon bajo la figura del “trust”, y llegando a la legislacion dominicana mediante la
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adopcion de la figura en Latinoamérica, (México, en la década de los 20, Panam4, Puerto

Rico, Honduras, Colombia, Venezuela, en los afios 50, Ecuador y Argentina en los afios

90, y en Julio del 2011 en la Republica Dominicana. (Coronado, 2012)

En los paises latinoamericanos el fideicomiso encuentra su raiz mas proxima en el trust
desarrollado en los Estados Unidos de América Gonzalez destaca que “la contribucion mas
caracteristica y mas valiosa proporcionada por el derecho angloamericano a la teoria general del

derecho, ha sido el fideicomiso (trust).” (Gonzéalez, 2008).
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La siguiente tabla muestra el nacimiento del fideicomiso moderno en los paises

latinoamericano

Paises Afio

Meéxico El fideicomiso nace en 1925, con la promulgacion de la Ley
General de Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios
que pueden durar hasta 50 afios y pueden ser extendidos o
renovados.

Panama Su ley vigente es la No. 1 del 5 de enero de 1984, promulgada en la
Gaceta Oficial No. 19.971 del 10 de enero del mismo afio.

Colombia Los antecedentes de su legislacion se encuentran en 1923 en la Ley
45 que preveia las secciones de mandato o fiduciaria. La
reglamentacion sustancial del fideicomiso, que se denomina en ese
pais como “fiducia”, se halla prevista actualmente en el titulo XI de
su Cadigo de Comercio de 1972

Venezuela Ley de Fideicomiso del 23 de julio de 1956, publicada en la gaceta
oficial No. 496 del 17 de agosto del 1956 bajo la autoria Roberto
Goldschmidt.

Argentina Articulo 2662 del Codigo Civil y otras figuras legales particulares,
fueron el antecedente de la Ley 24.441, se funda en el trust
anglosajon con influencia legislativa de la LGTOC de México, del
Codigo de Comercio de Colombia, la Ley de Panama y el Cédigo
Civil de Québec. Tiempo maximo de Vigencia 20 anos

Urugay La Ley de Fideicomiso Ley 17.703. Diciembre 2003. Admiten que
los fiduciarios sean entidades especializadas o instituciones
financieras o personas fisicas. El fideicomitente y el Fideicomisario
pueden ser la misma persona.

Ecuador El Codigo Civil peruano de 1852 — por la fuerte influencia del Code
napoleonico prohibe a los testadores "instituir herederos
fideicomisarios" (art. 703, 2), el de 1936 no regula la sustitucion
fideicomisaria. Hasta la Ley General de Instituciones Bancarias,
Financieras y Seguros de 1993 (No. 26.702) donde se recoge por
primera vez la figura del fideicomiso.

Peru Estatuto basico de esta actividad profesional viene determinado por

las disposiciones del titulo XV de la Ley de Mercado de Valores (de
1998, que tuvo su antecedente inmediato en la Ley de Mercado de
Valores de 1993 que habia reformado el Cédigo de Comercio) y los
reglamentos sobre la materia expedidos por el Consejo Nacional de
Valores.

Republica Dominicana

La ley 189-11 para el desarrollo hipotecario y el fideicomiso se
introduce en 16 de julio de 2011. - No Contempla un periodo
maximo para su existencia

Cuadro No.1. Nacimiento del fideicomiso moderno en los paises latinoamericano Fuente: Felaban Elaboracion

propia

Republica Dominicana con la utilizacién del fideicomiso en sus diferentes modos, asume el

uso del fideicomiso inmobiliario de manera igualitaria con los paises de Latinoamérica respecto a
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la utilizacion de este elemento juridico para estimular sectores econdmicos especificos, sin

embargo esta figura juridica no es nueva en Latinoamérica.

En otro &mbito el legislador dominicano en cuanto a la forma operativa de la referida ley
189-11, casi un afio después de puesta en vigencia la ley, introduce su reglamento;
especificamente es el 2 de marzo del 2012. (Reglamento N0.95-12), el cual es obligatorio su
aplicacion para todas las instituciones de intermediacion financiera, Administradoras de
fondos de inversion, puesto de bolsa y otros intermediarios de valores que autorice la
Superintendencia de Valores; y personas juridicas constituidas conforme las leyes de la
Republica Dominicana cuyo objeto exclusivo sea prestar los servicios fiduciarios en el pais.

(Coronado, 2012)

Asimismo, los puestos de bolsa y otros intermediarios de valores que autorice la
Superintendencia de Valores, podran fungir como fiduciarios Unicamente respecto de las carteras

gue administren, cuando las mismas se constituyan en fideicomisos. (Coronado, 2012)

La base sobre la que se fundamento desde el origen fue la confianza que el transmitente de
un bien depositaba en el adquirente. La transferencia se realizaba en propiedad, teniendo el
adquirente las facultades derivadas de su condicion de duefio de la cosa de acuerdo con las
instrucciones del transmitente. Frente al amplio poder juridico que el transmitente daba al
adquirente, éste se comprometia a usar ese poder en lo preciso dentro de los limites impuestos
por el fin restringido acordado, al cual se apuntaba, respetando la voluntad de aquél. (Charles,

2010)

Igualmente, el Reglamento establece que las administradoras de fondos de inversion que

operen bajo la Ley 19-00, del 8 de mayo de 2000, que regula el Mercado de Valores
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modificada y su reglamento de aplicacion ejerceran la actividad fiduciaria respecto de los
fondos de inversion bajo su administracién, cada uno de los cuales debera constituirse como

un patrimonio fideicomitido. (Coronado, 2012).

3.3 Elementos que intervienen en el fideicomiso

De acuerdo a la Ley 189-11, los elementos que interviene en el fideicomiso son los que se

describen a continuacion:

Beneficiario

Gréfico No.1 Elementos del Fideicomiso (Fuente: Elaboracion propia)

Elementos Concepto

Fideicomitente Persona (s) fisicas o juridica (s) que transfiere (n) derechos de propiedad u
otros derechos reales o personales, los cuales dejan de pertenecer a su
patrimonio. Debe tener la capacidad legal para disponer de bienes y

derechos objeto del fideicomiso

Fiduciario Persona (s) juridica (s), constituida (s) bajo las leyes de la Republica
Dominicana, autorizada para fungir como tal, que recibe los bienes o

derechos en Fideicomiso para cumplir las instrucciones del fideicomitente

Fideicomisario o Persona fisica o juridica a favor de quien el o los fiduciarios administran
Beneficiario los bienes dados en fideicomiso y quien recibe los bienes remanentes a la

extincion del fideicomiso

Cuadro No.2 Elementos del Fideicomiso (Fuente: Elaboracion Propia)
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3.4 Tipos de fideicomiso y su definicion

La ley 189-11 establece como tipos de fideicomiso, sin ser limitativos los siguientes:

Tipos de Fideicomiso més utilizados

30 2% 7%

® Inversion

m Garantia

m Administracion
m Titularizacion
® Inmobiliarios
m Otros

Grafica No. 2 Tipos de Fideicomiso mas utilizados (Fuente Reglamento No. 95-12)

Tipos de Fideicomiso

Definicién

Fideicomiso de planificacion

Sucesoral

Es aquel que se constituye con el objetivo de que el fiduciario realice los
actos de administracién y disposicién de bienes existentes o futuros,
corporales o incorporales, asi como la distribucion de los beneficiarios
derivados de los bienes fideicomisitos, tras el fallecimiento del

fideicomitente, a fideicomisarios o beneficiarios

Fideicomiso cultural, Filantrépico y
Educativo

Se refiere a aquellos fideicomisos sin fines de lucro cuyo objeto sea la
administracion, explotacion, el mantenimiento y preservacion de todo
tipo de bienes y derechos a favor de la colectividad o de patrimonios
culturales, tales como: museos, monumentos, reservas naturales o la
promocion y fomento de la educacion, o la ejecucion de labores
filantropicas de cualquier tipo, entre otros, conforme lo estipula el
Articulo 16 del Reglamento 95-12

Fideicomiso de Inversion

Es el celebrado por un fiduciario con sus clientes, para beneficios de
estos o terceros designados por ellos, en el cual se consagra como objeto
principal la inversion o colocacion de fondos o recursos en numerarios,
de conformidad con lo estipulado en el acto constitutivo del fideicomiso,

al amparo del Articulo 17 Pag. 11

Fideicomiso de Inversiéon Inmobiliaria

y de Desarrollo Inmobiliario

Es la modalidad mediante el cual un fideicomitente transfiere activos o
derechos para la constitucidn de un patrimonio autbnomo e
independiente, a fin de que el fiduciario realice gestiones administrativas

y legales, asociadas con la adquisicion de bienes inmuebles, su
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administracion, explotacion, preservacion y el desarrollo de proyectos
inmobiliarios en distintas fases de disefios, construccion, venta o
arrendamientos, en provecho de los fideicomisarios o beneficiarios, en
sujecion a lo establecido tanto en el acto constitutivo como en el
Articulo 58, de la ley No. 189-11.

Fideicomiso de Oferta Publica de

Valores y Productos

Es la modalidad de fideicomiso estipulada en él Art. 60 de la Ley 189-
11 (Direccion General de Impuestos Internos, 2011), constituido con el
fin ulterior y exclusivo de respaldar emisiones de ofertas publica de
valores realizadas por el fiduciario, con cargo al patrimonio

fideicomitido.

Fideicomiso en Garantia

Es aquel en el cual los bienes integrados en el patrimonio fideicomitido
estan destinados a asegurar el cumplimiento de determinadas
obligaciones, concertadas o por concertarse, a cargo del fideicomitente o
de un tercero designado por este, tal y como lo sefiala el Art. 61 de la

Ley 189-11 (Direccion General de Impuestos Internos, 2011)

Cuadro No.3 Tipos de fideicomiso Fuente Reglamento 95-12 (Elaboracién propia)
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3.5 Ventajas del fideicomiso
El fideicomiso trae consigo una serie de beneficios en aras de mejorar la calidad de vida
de los més necesitados, sus beneficios son inmensos, dentro de ellos se pueden citar los

siguientes:

Ventajas Descripcion

Seguridad Dado que los bienes colocados en fideicomiso
conforman un fondo especializado, un patrimonio
auténomo, aislado de los intereses particulares de

quienes intervienen en el negocio;

Confiabilidad Dado que ese patrimonio queda bajo Ila
administracion profesional de la
fiduciaria, empresa regulada y supervisada por el
Estado;

Transparencia en el manejo de los recursos Al exigir contabilidad separada, con rendicion
periddica de cuentas; estabilidad a largo plazo, al
margen de coyunturas politicas; todo unido a su
flexibilidad, que permite manejar en fideicomiso

cualquier operacién de licito comercio.

Cuadro No. 4 Ventajas del Fideicomiso (Elaboracién propia)

3.6 Fiduciarias en Republica Dominicana

La Republica Dominicana actualmente cuenta con once (11) fiduciarias, asociadas a la
Asociacion de Fiduciarias Dominicanas (ASOFIDOM), entidad sin fines de lucro, constituida y
existente de conformidad con la Ley 122-05, de fecha 8 de abril de 2005, que retne a las
sociedades fiduciarias de la Republica Dominicana, con el proposito fundamental de unificar y
defender los intereses de sus asociados para la promocion y desarrollo del fideicomiso en el pais.

(Asociacion de Fiduciarias Dominicanas, 2014)
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En la actualidad, se pueden enumerar las siguientes fiduciarias, las cuales son miembros
de la ASOFIDOM:
Banco Dominicano del Progreso, S.A., Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos,
Fiduciaria BHD, S.A., Fiduciaria La Nacional, Fiduciaria Popular, S.A., Fiduciaria Reservas,
S.A., Fiduciaria Scotiabank, Fiduciaria Universal, S.A., Fiducorp, S.A., In Commendam, S.A.,

Sociedad Fiduciaria Global, S.A.

3.6.1 Aspectos de las Fiduciarias Dominicanas
Conforme lo establece la guia No.18 de la Direccion General de Impuestos Internos DGII,

tienen la facultad de fungir como fiduciario los siguientes elementos:

1. Personas juridicas constituidas de conformidad con las leyes, con el fin exclusivo de
fungir como fiduciario. Estas sociedades deben registrarse e informar sobre el inicio de
sus operaciones en la DGII. La sociedad fiduciaria de uso exclusivo, que no pertenezcan
a un grupo financiero, se encuentra bajo la supervision de la DGII. (Guia del
Contribuyente 18, 2017)

2. Administradoras de Fondos de Inversiones, inicamente respecto de los fondos de
inversion que estén bajo su administracion. Para fungir como fiduciarias, estas
sociedades deben contar con la autorizacién de la Superintendencia de Valores y se
encuentran bajo su supervision.

3. Intermediarios de Valores, Gnicamente respecto de las carteras que administran en los
casos en que tales carteras se constituyan en fideicomisos. Para fungir como fiduciarias,
estas sociedades deben contar con la autorizacién de la Superintendencia de Valores y se

encuentran bajo su supervision.
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4. Bancos Mdltiples, Asociaciones de Ahorros y Préstamos y otras entidades de
intermediaciones financieras autorizadas a esos fines por la Junta Monetaria. Estas
sociedades, en el ejercicio de su funcion fiduciaria, se encuentran bajo su supervision de

la Superintendencia de Bancos.

Desde la creacion de la Ley 189-11 para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y
el Fideicomiso en la Republica Dominicana, han sido registrados en la Direccion General
de Impuestos Internos (DGII) unos 293 fideicomisos.
Cabe resaltar que la Republica Dominicana ha sido uno de los Gltimos paises en
Latinoamérica en formular la Ley del Fideicomiso. No obstante, se asegura que al tomar
como referencia los triunfos y fracasos de otros paises esto le ha permitido sentar una
buena base legal.
Capitulo 4: Impacto econdémico de la Ley 189-11 por sector

4.1 Sector Inmobiliario

4.1.1 Conceptualizacion

El sector inmobiliario es un importante renglon de la economia de una nacion donde se
proyecta, desarrolla, construye, promociona, avalla, financia, administra, intermedia, y
comercializa bienes raices, el activo tangible mas importante de una nacién y la base del

patrimonio familiar, que condiciona el desempefio y bienestar de una sociedad.

El sector inmobiliario es la oferta y demanda de bienes inmuebles, tales como servicios de
alquiler de viviendas, la compra, ventas de edificaciones residenciales y no residenciales,
asi como los servicios inmobiliarios relacionados a actividades de agentes y corredores

inmobiliarios; intermediacién en compra, venta y alquiler de propiedades inmobiliarias a
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cambio de una retribucion o por contrato y servicios de tasacion de propiedades

inmobiliarias. (Bretdn, 2016)

El sector inmobiliario en Republica Dominicana esta es expansion debido a la creciente
oferta y demanda de bienes inmobiliarios en zonas urbanas y propiedades turisticas.

Una de las &reas de la economia dominicana que ha mantenido un crecimiento constante
es el sector inmobiliario, donde se puede observar una variada oferta para diferentes grupos
sociales.

Se ha podido observar como las empresas constructoras se han dedicado a aprovechar los
diferentes espacios diseminados, principalmente en las grandes ciudades como Santo Domingo y
Santiago de los Caballeros. También se puede ver un incremento en la construccion de viviendas
en otras de las ciudades que componen la geografia nacional

En vista de ese crecimiento constante de ofertas de viviendas, tanto econdmicas como de
alto valor, ha surgido la oportunidad de crear espacios para difundir y promover, asi como acercar
y mostrar esas ofertas al publico interesado, para que puedan tener mayor conocimiento de las

mejores oportunidades para la compra de una vivienda en la Republica Dominicana.

4.1.2 Incidencias del Mercado Inmobiliario

Para identificar el desarrollo del mercado inmobiliario dominicano desde sus inicios, se
tomaréa en cuenta a partir del afio 1930, en los comienzo del gobierno de Rafael Lednidas Trujillo
Molina, el cual goberno desde 1930 hasta 1961, en su principio este gobierno coincidié con el
ciclén San Zenon el cual afecto la ciudad de Santo Domingo para dar inicio a un proceso de
reconstruccion habitacional de la ciudad.

La destruccion de la ciudad de Santo Domingo por el paso del ciclén San Zenon en 1930

abre las puertas a una transformacion urbana de la ciudad. (Pérez, 2013).
40



El sector inmobiliario es esencial para la economia, pero también es un sector que ha sido
fuente de vulnerabilidad y crisis. Por lo tanto, si bien la reciente recuperacion de los mercados
inmobiliarios a escala mundial es un acontecimiento positivo, es necesario tomar precauciones
para evitar otro auge insostenible.

En segundo lugar, la deteccidn de sobrevaluaciones en los mercados inmobiliarios sigue
siendo mas arte que ciencia. Los indicadores de caracter general, como las relaciones entre los
precios de las viviendas y los alquileres, son un primer paso. Pero para determinar si existe

sobrevaluacion se necesitan andlisis y dictamenes mas detallados.

En tercer lugar, el conjunto de herramientas de politica para gestionar los auges
inmobiliarios ain esta en proceso de desarrollo. Se han utilizado diversas herramientas, y se
observan algunos buenos resultados a corto plazo.

El sector inmobiliario no ha recibido la debida atencién por parte de los
macroeconomistas. Los principales manuales de macroeconomia por lo general no hacian
mencién del sector inmobiliario. Claro, todo esto ha cambiado desde la Gran Recesion. Luego del
estallido de la burbuja inmobiliaria en Estados Unidos, se produjo la desaceleracion mundial mas
profunda desde la Gran Depresion, y eso sirvié para que la gente tomara conciencia de los dafios
colaterales que pueden desencadenar los colapsos inmobiliarios.

De hecho, a lo largo de la historia, los ciclos de auge y caida del sector inmobiliario a
menudo han sido muy perjudiciales tanto para la estabilidad financiera como para la economia

real.
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La siguiente tabla detalla los proyectos habitacionales por gobernantes y periodos

abarcando desde 1930 hasta 2008.

Trujillo Molina

1961 (Fallecimiento)

PRESIDENTE PERIODO INCIDENCIA
Rafael L. 1940 Ensanche Mejoramiento Social, Consistia en viviendas entre 45y 65
Trujillo Molina mts?, distribuidas en sala comedor, cocina, dos dormitorios y un bafio.
Fueron construidas con paredes de mamposteria de piedra (30 cm de
espesor), tabiques de ladrillo hueco, techo de hormigdn y pisos de
cemento.
Rafael L. 1944 Realizado por el mismo arquitecto del Ensanche Mejoramiento Social,
Trujillo Molina Henry Gazdn, se construyo el Barrio Obrero y en 1945 el Barrio Maria
Auxiliadora, con caracteristicas similares.
Rafael L. 1957 Se iniciaron los trabajos para la construccion de 10 viviendas en el nuevo
Trujillo Molina Ensanche Julia Molina, disefiado por el Ingeniero Arquitecto Rafael
Tomés Herndndez, que paso a llamarse Ensanche Luper6n tras el
fallecimiento del tirano.
Rafael L. 1957- En este momento se construian viviendas en el Barrio Benefactor, La Fé,

Villas Agricola, Villa Duarte, Villa Consuelo, La Fuente, Agua Dulce,
La Caridad, entre otros.
Estas viviendas se techaban con asbesto cemento las de dos dormitorios

y se utilizaba hormigdn armado cuando la vivienda era de tres

dormitorios.
*Transicion (en 1961-1966 El sector privado, que no existia durante la Era de Trujillo, resurge entre
el tramo desde dudas e indefiniciones por la inestabilidad politica nacional.
1961 hasta 1966 Asi, empiezan a aparecer proyectos habitacionales, al oeste de la ciudad,
el pais fue del sector privado como Los Prados, Ensanche Paraiso; y en la parte
gobernado por oriental de Santo Domingo empiezan a crearse barrios improvisados
Joaquin como Alma Rosa y Ensanche Isabelita y otros marginados como
Balaguer, Maquetaria, Vietnam, El Faro, Katanga.
Rafael
Bonnelly, Juan
Boch, Victor
Vifias, Emilio
Joaquin 1966-1978 Comenzd un agresivo programa de construccion de viviendas de
Balaguer inversién pablica por todo el pais.
Ricardo
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Y para motivar también la inversion privada, desarroll6 y fortalecid el
sistema de ahorros y préstamos creando en el afio 1962 el Banco
Nacional de la Vivienda (BNV), que se convertiria en la via de
financiamiento a la vivienda.

Con estas medidas dinamizé el sector inmobiliario del pais.

Se empiezan a construir, en el sector privado, edificios habitacionales
multifamiliares como los Jardines del Embajador (1976) en el entorno de
la Ave. Sarasota.

En esta época el hormigdn tiene mucho auge y es utilizado masivamente

por los arquitectos dominicanos.

Antonio
Guzman

Fernandez

1978-1982

Inicié la construccién de un proyecto habitacional denominado
Invivienda Santo Domingo ubicado en el margen oriental del Rio Ozama
(hoy Santo Domingo Este).

Invivienda fue un proyecto ambicioso. En el terreno de 120.40 hectareas
se construirian bloques de viviendas individuales y duplex de dos, tres y
cuatro plantas.

El proyecto tenia 5,558 apartamentos, 76 casas diplex y 241 viviendas
unifamiliares, para un total de 5,875 viviendas con areas verdes, canchas
deportivas, aparcamientos y zona comercial.

Este proyecto estuvo inicialmente a cargo del INVI y no concluyo en

este periodo.

Salvador Jorge

Blanco

1982-1986

Traspasa el proyecto habitacional denominado Invivienda Santo
Domingo ubicado en el margen oriental del Rio Ozama (hoy Santo
Domingo Este) a la Oficina Coordinadora y Fiscalizadora de Obras del
Estado, para su terminacion lo que no fue posible debido a la crisis

imperante, y a la firma del Estado con el Fondo Monetario Internacional

Joaquin
Balaguer

Ricardo

1986-1996

Se vuelve a traspasar el proyecto Invivienda Santo Domingo al Instituto
Nacional de la Vivienda (INVI), y se reinicia el proyecto (1988).

Se iniciaron varios proyectos multifamiliares en Villa Juana y en los
alrededores de las nuevas avenidas México y Quinto Centenario.

Para la realizacién de estas obras se trasladaron las casas de familias que
se encontraban en la zona.

Otro proyecto fue la prolongacion de la avenida José Contreras y la
construccidn alrededor de ella de varios bloques de edificios para

empleados publicos y personas de bajos recursos econémicos.
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En los Rios, Ensanche la Fe, y otros sectores marginados se hicieron
iguales edificaciones de apartamentos de 4 niveles.

Por la dindmica que imperaba en la construccion y en grandes proyectos
viales hubo que desalojar familias y barrios establecidos.

Para reubicarlos el Presidente construye en 1992, en tres (3) etapas, el
proyecto habitacional Ciudad EI Almirante en Santo Domingo Este.

El Almirante en Santo Domingo Este, en la etapa inicial se construyo
viviendas dUplex y un area comercial.

En su segunda y tercera etapa fueron construidos edificios de dos plantas
de 200 m? aproximadamente para 4 apartamentos, con area comercial, en

una superficie de 50,000 mz2,

Leonel 1996-2000 La ciudad de Santo Domingo habia tenido tendencia al crecimiento
Fernandez horizontal, hacia afuera, hasta que el Ayuntamiento del Distrito, en 1998,
Reyna aprueba cambios en la reglamentacion sobre densidad, altura y areas
permitidas de la construccion de edificios en el Poligono Central de la
ciudad.
Hipdlito Mejia 2000-2004 Durante este periodo se redujo la inversion pablica en construccién casi
Dominguez un 70%. Sin embargo, por la celebracion de los X1V Juegos
Panamericanos en el pais, se construyd la Villa Panamericana.
Dicho complejo, ubicado en Santo Domingo Este, consta de 720
apartamentos en varios bloques de 3 niveles y area comercial.
Inicialmente fueron construidos para alojar a los deportistas extranjeros y
nacionales que competian en las diferentes areas.
Leonel 2004-2008 A través de INVI se ejecutd los Programas de Construccion de Viviendas
Fernandez Nuevas y de Mejoramiento y/o Reconstruccion de Viviendas, los cuales
Reyna van dirigidos a disminuir el déficit habitacional cuantitativo y cualitativo

a nivel nacional.

Estas acciones han permitido la produccién de unas 141,852 viviendas y

soluciones habitacionales con una inversion de RD$5,230,465,668.32

Cuadro 5.Desarrollo proyectos habitacionales, Elaboracion propia, fuentes: (Pérez, 2013), (Fernandez, 2017)
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La siguiente grafica representa los datos del crecimiento econdémico del Sector Inmobiliario.

Crecimiento economico del sector ==

nccEmoe
A pesar de gue & sector Inmobiliano contiens casi =l 10% del Producto Interno Bruto (PIB) v uns
reladion estrecha con &l sector Construd 50, NO presenta 1asas de crecimiento parecidas a este, De

hecho, el alto crecimiento del sector construccion en 2015 (casi 20%) apenas impalsod el crecimiento
del sector 3 4%
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Grafica No. 3 Crecimiento Econdmico del Sector Inmobiliario: INVI 2015

4.2 Sector Construccion

4.2.1 Concepto

Es la actividad que comprende la construccion de edificaciones residenciales y no
residenciales, obras de ingenieria civil, asi como los servicios especializados de apoyo a la

construccion. (Breton, 2016)
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Crecimiento economico del sector

i

Desde el 2013 el sector Construccion ha crecido de manera sostenida. Con un aporte a la
economia para el 2015 de RDS296,658.3 millones, ha sido uno de los principales sectores que ha
dinamizado el crecimiento econdmico de la Republica Dominicana, representando el 9.7% del PIB.

EI PIB 2015 fue de RDS3,068,138.7 millones

Tasa de crecimiento real del Sector Construccion
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Grafica 4. Crecimiento Econémico del Sector Construccion: ( INVI, 2015)

En el afio 2015 el INVI realizé dentro del Programa Construccién de viviendas nuevas,
una inversion a nivel nacional de RD$1,006,759,274.00 distribuida en la terminacion de 1,168
viviendas y la ejecucion de 1,120 unidades habitacionales, totalizando unas 2,288 viviendas para
igual nimero de familias, beneficiando directamente a 8,923 personas pertenecientes a los
segmentos poblacionales de menores ingresos del pais. Ademas fueron generados unos 18,304

empleos directos e indirectos. (INVI, 2015)
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Programa | Indicadores de Objetivos Inversién Ciudadanos Empleos
mejoramiento de logrados realizada en (@) directos e
calidad de vida RD$ beneficiados indirectos

generados

Viviendas | 1.Caracteristicas de las | Facilitar a 1,006,759,274.00 | 4,555 9,344

nuevas viviendas familias de
2.Acceso a los servicios | ingresos bajo
bésicos el acceso a
3.Tipo de tenencia de la | una vivienda
vivienda digna con

seguridad
juridica
Total 1,006,759,274.00 | 4,555 9,344

Cuadro 6. Programa de viviendas realizado durante el afio 2015. (Instituto Nacional de la Vivienda, 2015)

Viviendas planeadas segun programa: Viviendas Nuevas 2,288, de estas fueron

terminadas 1,168 unidades habitacionales, presentando un % de avance de 51.05.

Cuadro 7. Programa realizado durante el afio 2015 (Instituto Nacional de la Vivienda, 2015)

Unidades Empleos Directos e
Habitacionales Inversién Realizada en RD$ | Personas Beneficiadas Indirectos
Programa Terminadas Generados
Ano 2014 | Afio 2015 | Afio 2014 Ano 2015 Afo 2014 | Afio 2015 | Afo 2014 | Afio 2015
Viviendas Nuevas | 1,100 1,168 | 458,685,492 |1,006,759,274.00 4,290 4,555 8,800 9,344
Total 1,100 1,168 |458,685,492 | 1,006,759,274.00 4,290 4,555 8,800 9,344

COMPARACION DE DATOS 2014-2015

1.10 1

8.800

9.344

B Unidades Habitacionales Terminadas Afio 2014

[ Personas Beneficiadas Afio 2014

M| Personas Beneficiadas Afio 2015

B Unidades Habitacionales Terminadas Afio 2015

B Empleos Directos e Indirectos Generados Afio 2014 B Empleos Directos e Indirectos Generados Afio 2015

Grafica 5. Fuente: Tabla 2 (Elaboracién propia)

Representacion gréafica de las viviendas construidas entre 2013-2016 y monto invertido
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Viviendas construidas entre 2013 y 2016
y monto invertido

En ndmero de viviendas y millones de RDS

Entre 2013 y 2016 se contruyeron 4,396 viviendas, para una inversion
de 1,936.9 millones

RD$667.4MM RD$736.7MM  RD$458.1MM  RD$74.7MM

1,120 Liieg 1,100

2016 2015 2014 2013

Grafica No. 6. Viviendas construidas 2013-2016 Fuente: (INVI, 2013)

Representacion grafica de construccion de unidades habitacionales entre 2013-2016

Construccion de unidades habitacionales
por region de 2013 a 2016
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Grafica No 7. Construccién de unidades habitacionales por region Fuente: (INVI, 2016
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Analisis de cumplimiento meta sobre la produccion de viviendas periodo enero diciembre
2014: Viviendas planeadas segun programas: Viviendas Nuevas 4,950, de estas fueron
terminadas 1,448 presentando un % de avance de 29.25, Mejoramiento de Viviendas con una
programacion de 15,000, de estas fueron mejoradas 2,904 para un % de avance 19.36 y el
Cambio de Piso de Tierra por Piso de Cemento con una programacion de 5,000, de los cuales

fueron terminados 1258, para un % de avance de 25.16. (INVI, Memoria Institucional, 2014)

COMPARACION DE DATOS 2014-2015

Unidades Hz?bitacionales Inversion Realizada en RD$ Personas Beneficiadas En.1pleos Directos e
Programa Terminadas Indirectos Generados
A0 2014 | Afo2015 Aiio 2014 Aii0 2015 Ai02014 | AR02015 | Afo2014 | Afo2015
Viviendas Nuevas 1,008 1,100 84,974,318 458,685,492 3931 4,290 8,064 8,800
Viviendas Rurales 152 348 34,673,152 72,526,112 592 1,498 1,216 2,784
Mejoramiento y/o
Recontstruccion de
Viviendas 3833 2,904 72,295,967 6,908,571 14,949 11,325 3,105 2,352
Cambio de Piso de
Trierra por Piso de
Cemento 242 1,258 2,630,000 8,981,232 943 4,906 196 1,019
Total 5,235 5,610 194,573,437 547,101,407 20,415 22,019 12,581 14,955

Cuadro 8. Cumplimiento de metas sobre la produccidn de viviendas el afio 2014( INVI, 2014)

COMPARACION DE DATOS 2014-2015

Viviendas Nuevas

5%
19% Viviendas Rurales
3%
Mejoramiento y/o
73% Recontstruccion de Viviendas

Cambio de Piso de Trierra por
Piso de Cemento

Grafica No. 8 Comparacion de datos 2014-2015 Fuente: INVI (Elaboracién propia)

49



4.3 Sector Hipotecario Dominicano

El sector hipotecario dominicano representa unos de los renglones que mas se ha
desarrollado en las ultimas décadas, que ha favorecido el crecimiento de la seccion construccion
en su rengldn de viviendas, lo que ha permitido una expansion exponencial de los hogares
dominicanos.

El sector hipotecario y de construccion presentan ciertas diferencias, aunque uno
complementa al otro, la hipoteca representa el financiamiento que obtienen los adquirientes de
vivienda que ofrece la seccion de construccidn, estos financiamientos son ofrecidos por las
entidades monetarias y financieras que regula la ley 183-02, sin embargo, no todas las viviendas
en sus diferentes tipificaciones se obtienen mediante un financiamiento hipotecario, aunque en
proporciones pequefias las viviendas son adquiridas en compras directa donde el adquiriente
puede saldar en su totalidad el valor de la misma y no estan obligados a conseguir una hipoteca.

Es sustancial hacer esta aclaracion dado gue el tema planteado respecto a la ley 189-11
sobre Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la Republica Dominicana, en este
esquema si es obligatorio adquirir una hipoteca para obtener los beneficios de la ley, se presume
que estos beneficios fiscales que contempla la ley mencionada busca estimular y facilitar la
adquisicion de viviendas a los dominicanos de menor ingreso que si tienen la posibilidad de
pagar un alquiler pero no tienen la posibilidad de reunir un inicial para optar por un techo propio.

La figura del fideicomiso en la Republica Dominicana, comenzé a ganar espacio de una
forma mas activa en el mercado financiero a partir de la aprobacion y puesta en practica de la Ley
189-11 sobre Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la Republica Dominicana.

(El Mercantil, 2015)
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La Ley establece la figura del fideicomiso como mecanismo para la captacion de fondos
que pueden ser invertidos en proyectos de construccion de viviendas econémicas que no superen
los RD$2 Millones. Esta iniciativa facilita el uso o inversion de los fondos de pensiones en

proyectos inmobiliarios de impacto social por estar dirigidos a sectores de clase media baja.

Es necesario contratar un fiduciario con experiencia que asegure una actuacion prudente y
diligente y que actue profesionalmente en el ejercicio de su encargo. Existen riesgos
genéricos que pueden considerarse, como los operativos, los politicos, los legales y los
financieros, pero son poco probables en paises estables como lo es Republica Dominicana

y estando en manos de profesionales. (EI Mercantil, 2015)

Sin embargo, los mecanismos de financiamiento han sido principalmente los tradicionales
originados por préstamos hipotecarios, a través de las instituciones financieras (IF’s) constituidas
por bancos multiples, bancos de ahorro y créditos, y las asociaciones de ahorro y préstamos.

En la mayoria de los paises latinoamericanos, y Republica Dominicana no es la
excepcion, el mercado de financiamiento hipotecario se ha concentrado mas en atender
segmentos de poblacion con ingresos medios y elevados, y en menor medida los sectores de bajos
recursos, dado el elevado perfil de riesgo de éstos que no se ve compensada con la tasa de interés
cobrada. En la Republica Dominicana, los sectores medios y bajos de la poblacion han sido
histéricamente atendidos por las asociaciones de ahorros y préstamos, y en menor medida por las
entidades micro financieras.

Se estima que el déficit habitacional del pais podria rondar en un millén de viviendas. Las
asociaciones de elevado arraigo regional, han mostrado una mayor penetracion en dichos
segmentos, pero no ha sido suficiente. Por otro lado, al revisar el monto promedio de los

préstamos otorgados por las asociaciones, los mismos han sido muy inferiores a la mitad del
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monto entregado por los bancos multiples. En ese sentido, y con el objeto de alcanzar niveles de
rentabilidad que les de viabilidad financiera en el tiempo, las asociaciones han ido ampliando su
segmento objetivo, reduciendo la proporcion de familias de bajos ingresos dentro de su portafolio
de préstamos hipotecarios.
Por su parte, las entidades micro financieras han venido realizando esfuerzos por
incrementar el volumen de préstamos hipotecarios a los sectores de bajos recursos, en su
mayoria con fondos provenientes de entes multilaterales, pero el alcance ha sido reducido.
Sin embargo, Fitch considera que mayores esfuerzos en la adecuada delimitacion de los
terrenos, entrega y validacion de los titulos de propiedad y ajustes en los mecanismos
judiciales que resuelva de manera expedita cualquier disputa entre las partes, podrian
mejorar la recuperacion del valor del préstamo en caso de incumplimiento mediante la
adjudicacién y posterior venta del inmueble, lo cual sin duda alguna, contribuiria a mejorar
el valor de recuperacion luego del incumplimiento y por ende a reducir el riesgo de crédito
de las IF’s, lo cual a su vez se traduciria en mejores tasas de interés para el financiamiento

hipotecario. (Kahouli, y Fiorillo, 2011)

El financiamiento hipotecario otorgado por las instituciones financieras (IF), en la
Republica Dominicana se caracteriza por las facilidades crediticias que alcanzan hasta un 70%
aproximadamente del valor del inmueble, generalmente a plazos comprendidos entre 15y 30
afos, con tasas de interés variables revisadas mensualmente, mientras que en la evaluacion de la
capacidad de pago, el deudor no destina por lo general mas alla del 30% de sus ingresos

familiares para tal fin.
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Asimismo, la garantia hipotecaria del inmueble es clave, por lo que resulta indispensable
la existencia de titulos legales para la constitucion formal de la garantia para respaldar el
préstamo otorgado. Las IF’s obtienen fondos de fuentes tradicionales, como las captaciones del
publico (incluyendo proveedores institucionales), que histéricamente han tenido un perfil de
vencimiento de muy corto plazo. En la Republica Dominicana existen varios tipos de IF’s, las
cuales tienen una distinta participacion e importancia en el financiamiento hipotecario.

Dicha participacion por tipo de instituciones, estuvo por muchos afios dominada por las
asociaciones, hasta que en el 2007, la figura de bancos multiples motivo a la banca tradicional a
participar mas agresivamente en dicho mercado y desplazar la hegemonia que hasta ese entonces

disponian las asociaciones.

Evolucion del mercado hipotecario

Deuda Hipotecaria % PIB, 2006-2014 Créditos Hipotecarios Vigentes, 2006-2014
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* |3 deuds hipotecaria con respecto al PIB asciende a 4,26%. A mayo de 2014 se
encontraban vigentes mas de 71 mil créditos hipotecarios.

Grafica 9. Evolucion del mercado hipotecario Fuente (Acoprovi 2015)
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4.4 Entes responsables de la politica de vivienda en la Republica Dominicana

4.4.1 Instituto Nacional de Vivienda (INVI)

Fue creado mediante la Ley No. 5892 por el Consejo de Estado el 10 mayo de 1962, con
caracter autdbnomo, sujeto a las prescripciones de esta Ley y a las de los reglamentos que dicta el
Poder Ejecutivo como un medio de contribuir a la solucién del déficit habitacional existente en el
pais a través de la construccion de viviendas de interés social. (Instituto Nacional de la Vivienda,
2016)

Tiene como metas construir viviendas, ejecutar mejoramientos de viviendas y seguir los
lineamientos planteados por el gobierno para este sector. Para esto, ha trabajado junto con el
sector financiero y diferentes organizaciones no gubernamentales (ONG) otorgando algunos
subsidios que han beneficiado a familias de ingresos medios-bajos de la poblacion. (Khaouli, y
Florillo, 2011)

4.4.2 Banco Nacional de Fomento de la Vivienda y la Produccién (BANDEX)

La Ley Organica No. 5894 crea el 12 de mayo de 1962, el Banco Nacional de la Vivienda
(BNV) con el objetivo fundamental de estimular el crecimiento y regular el funcionamiento de
las Asociaciones de Ahorros y Préstamos para la Vivienda. EI BNV jugd un rol pionero como
organo regulador del sector contribuyendo al crecimiento del emergente mercado de la vivienda
de la época. (Banco Nacional de Fomento de la Vivienda- Historia, 2017)

El BNV, participa en el mercado financiero local, especialmente en el mercado
hipotecario, tanto como banco de segundo piso (a traves de instituciones financieras reguladas y
no reguladas), como también, mediante la oferta directa de financiamientos. También

puntualmente el gobierno ha implementado incentivos para el desarrollo del sector como fue el
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caso de la reduccion del encaje legal para el sistema bancario, cuyos recursos liberados fueron

destinados a éste y otros sectores durante el afio 2009. (Khaouli, y Florillo, 2011)

4.5 Riesgos asociados al sector Hipotecario Dominicano

El diccionario de la Real Academia Espafiola (2014), define la palabra riesgo como
“contingencia o proximidad de un dafio”.

En el sector hipotecario es un sector vulnerable y por su naturaleza existen riesgos, como

en otros sectores, solo hay que contar con las herramientas necesarias para mitigarlos.

Desde la creacion de la ley 189-11 para el desarrollo Hipotecario y el Fideicomiso existen
varios riesgos, unos de los mas notables que se puede resaltar, segun (Linares, 2013), es el
incumplimiento con lo estipulado en el contrato por parte del fiduciario, dado que el
fiduciario es el responsable de garantizar la buena gestion y administracion de los bienes
del o de los fideicomitentes de conformidad con lo estipulado en el contrato, por lo tanto es
necesario contratar un fiduciario con experiencia y competente que garantice una

administracién prudente y apegada a los valores éticos y profesionales en la gestion.

Otro factor a considerar es el riesgo operativo el cual esté relacionado directamente con la
administracion, se debera contemplar varias opciones antes de elegir una fiduciaria, es
fundamental optar por las de mayor experiencia para reducir este tipo de riesgo contratando
fiduciarias inexpertas.

El riesgo politico, depende de varios factores que resulten de politicas gubernamentales de
los que no se tiene control y mucho menos previsiones dado el poco tiempo de la creacion de esta

ley, esencialmente con ella se involucran el sector gubernamental o publico y el sector privado
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por lo que la decisiones del primero pueden afectar todo el engranaje para el desarrollo de este
proyecto.

En el riesgo politico se estipula las decisiones presupuestarias del estado, donde se
contempla las partidas de exenciones tributarias que deben ser devueltas a los adquirientes de las
viviendas a bajo costo a través del fideicomiso, el estado es el promotor de los proyectos que
pretendera construir a través de la ley 189-11 y debera garantizar los fondos necesarios para la
devolucidén del impuesto a los adquirientes que en este caso fungen como fideicomisario o
beneficiario.

Tambien existen el riesgo legal y el riesgo financiero los cuales estan muy relacionado
con el riesgo politico por ser dependientes de la ley 189-11 para el desarrollo hipotecario y el

fideicomiso.

4.6 Déficit Habitacional

Un déficit, es la escasez, el menoscabo o la deficiencia de alguna cosa que se necesita o
que se considera como imprescindible. EI término puede aplicarse a diferentes productos o
bienes, desde alimentos hasta dinero. Se utiliza sobre todo en un contexto comercial, en el &mbito
de las empresas y los Estados.

Dicho eso, cabe sefialar que siempre que se utiliza el término déficit, se esta pensando en
la carencia de un bien importante para la subsistencia, porque no se tiene el suficiente dinero para
adquirirlo, y sobre todo se trata de bienes estatales, o de una deficiencia en el suministro de los
bienes, de mano del Estado a la sociedad en cuestion; cuando se realiza el balance y a la falta de
una buena distribucion del presupuesto en la adquisicion de los bienes y servicios, se llega a un

saldo negativo.
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Acorde al estudio de oferta y demanda de vivienda realizada por ACOPROVI en el afio
2013, el déficit de vivienda cuantitativo en el pais rondaba las 908,428 viviendas. Si se adicionan
aquellas viviendas que no cuentan con las condiciones minimas necesarias (déficit cualitativo), el
déficit aumenta casi 2 millones de unidades habitacionales. (ACOPROVI, 2013)

Del total del déficit cualitativo (908,428), solo 61,108 hogares (7% del total del déficit)
estaban en condiciones econdémicas para adquirir una vivienda, el 68% no podia acceder por falta
de los recursos econdmicos, mientras que un 25% no estaban interesados en adquirir una

vivienda. (Acoprovi, 2015)

Capacidad de la Poblacion para adquirir vivienda
(% sobre el total del deficit)

= Sin recursos
m Con recursos

No buscan vivienda

Grafica No. 10 Capacidad de la poblacién para adquirir viviendas Fuente ( ACOPROVI 2015)

El gobierno de Danilo Medina (2012), con el apoyo del sector privado y la nueva Ley
189-11 sobre el desarrollo del mercado hipotecario y el fideicomiso en la Republica Dominicana

se incentiva la politica habitacional para ciudadanos de bajo recursos.
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Hay varios proyectos habitacionales grandes que seran realizados con fondos privados,
financiamiento de la banca y emisiones publicas. Uno de ellos es “Ciudad Juan Bosch” con
35,000 viviendas a construir en siete (7) afios. (Perez, 2013)

Otro proyecto ya en ejecucion es Michelle Marie, en el km. 14 de la Autopista Duarte, con

96 apartamentos de 95 m2 cada uno ubicados en 12 edificios de 8 unidades. Es el

primer proyecto de vivienda econdémica desarrollado con el mecanismo de fideicomiso. El

costo por vivienda sera de 2,2 millones de pesos dominicanos (actualmente 1 dolar
americano equivale a 42 pesos dominicanos). Los adquirientes recibiran un bono de
reembolso del ITBIS (Impuesto a la Transferencia de Bienes Industrializados y Servicios)

del Estado como parte del fideicomiso. (Perez, 2017)

El déficit habitacional en Republica Dominicana es una enfermedad social cada vez méas
avanzada. A principios de la década del 2000 era de unas 500,000 viviendas, segun datos
del Fondo Nacional de la Vivienda Popular (FONDOVIP); en 2004 era de 800,000 segun cita
del Instituto Nacional de la Vivienda (INV1); en 2010 el Programa de Naciones Unidas para el
Desarrollo (PNUD) lo ubicaba en 1,096,000 y este afio, a partir de un analisis del censo de 2010,

Cuidad Alternativa halla un déficit de 2,120,000 viviendas. (Pifia, 2014)
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Grafica No. 11 déficit de vivienda por afio. (Elaboracion propia)

De la secuencia se desprende que en los Gltimos catorce afios el déficit habitacional ha
crecido un 424%. Se trata de datos que incluyen, en todos los afios citados, la suma de los
déficits cualitativos (que agrupa a las viviendas recuperables) y cuantitativos (que hace
referencia a viviendas irrecuperables). Segun el analisis que hizo Ciudad Alternativa, casi
un millén 150 mil de las viviendas consideradas para calcular el déficit son recuperables,
mientras las consideradas definitivamente inservibles suman 972 mil. Mientras el déficit
progresa a un ritmo asombroso, la inversion publica en viviendas asequibles para la clase
media baja y pobre se contrae. Los datos que lo reflejan son claros: la ejecucion

presupuestaria en vivienda descendio un 89.12% en los ultimos cinco afios. (Pifia, 2014).

Es factible que la inversion publica directa vuelva a niveles que permitan paliar el

déficit. Para eso se requiere un gran esfuerzo, dada la fuerte tendencia a crecer que tiene el
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problema. Y porque, en la vivienda hay un sentido de propiedad que muchas veces diluye

su caracter de derecho humano. (Pifia, 2014).

Las organizaciones que promueven el derecho a la vivienda en Republica Dominicana
han definido como un total fracaso el afio 2016, proclamado por el presidente Danilo Medina
mediante el Decreto 389-15, como el afio del fomento a la vivienda (Moreno, 2017), ya que no
permite a los méas pobres acceder a una casa digna, ni el déficit habitacional se ha reducido

considerablemente.

4.7 Expectativas del gobierno dominicano a través de la Ley 189-11

Con la creacion de esta ley el estado tiene las expectativas de impactar en los costos de
construccidn para producir ofertas al alcance de las familias mas desfavorables de menores
ingresos, a estas familias se le otorgara un bono de compensacion por el valor pagado en ITBIS
durante el proceso de construccion.

La intencion del Estado Dominicano con la Ley 189-11 del mercado hipotecario y el
fideicomiso es de facilitar el acceso a la vivienda de las personas con menos recursos. La
propuesta de elevar a un tope mayor el precio de venta de las viviendas de bajo costo no
incrementaria la cantidad de personas de menores ingresos que se beneficiarian de los incentivos
estatales.

Los fideicomisos de viviendas a bajo costos cuentan con otros incentivos para promover
la construccidn de proyectos de viviendas econdmicas, este tipo de fideicomiso estan libres del
pago de toda tasa por la tramitacion de permisos o registros necesarios del proyecto para la
construccion, segun lo estable la Ley 189-11 (2011), en su articulo 131. Adicionalmente se
benefician de una ventanilla Unica exclusiva para proyectos de vivienda bajo costo en el

Ministerio de Obras Publicas (regulada mediante el Decreto 360-12, Ley 189-11. En esta
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ventanilla se le facilitaran los tramites ante todas las entidades que deben autorizar los permisos
necesarios para la construccion.

Como incentivo para la construccion de vivienda de bajo costo y para permitir que estas
Ileguen a los adquirientes al menor precio posible, es permitido, ademas, una serie de licencias y
dispensas a los requerimientos de construccién cuando se trata de viviendas econdémicas
(establecido en el Decreto 359-12 del articulo 31 en delante de la Ley 189-11), también, estos
proyectos pueden prescindir de una serie de elementos exigidos por las reglas normales de
calidad en la construccion:

1) Las areas sociales pueden sustituir las areas verdes.

2) Se pueden construir proyectos con menos estacionamientos que viviendas.
3) Pueden construir edificios de cinco pisos sin ascensor.

4) No necesitan incluir escaleras de emergencias.

El estado En sociedad con el sector privado de la construccion contempla dinamizar los
proyectos de viviendas econdmicas, por lo tanto no solamente el adquiriente obtiene varios
beneficios mediante este instrumento, también las empresas involucradas obtienen beneficios por
el uso de este modelo para la construccion de este tipo de vivienda.

Ha sido una decisién del gobierno dominicano generar condiciones para la construccion
de viviendas de bajo costo, otorgando a las empresas amplias exenciones impositivas al construir
con la modalidad del fideicomiso, casas fuera de los estandares normales con el prop6sito de
reducir los costos de construccion y los precios de venta.

Asi, los proyectos de construccion que se realizan bajo la modalidad del fideicomiso estan
exonerados del pago de impuesto sobre la renta, del impuesto sobre los activos y del impuesto a

la propiedad inmobiliaria, entre otros.
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Asimismo las viviendas se clasifican como de bajo costo, las empresas constructoras gozan
también de exenciones del pago de los siguientes impuestos (articulo 131, Ley 189-11):

1) Impuesto sobre la ganancia de capital.

2) Impuesto a la transferencia bancarias y emision de cheques.

3) Impuesto a la transferencia inmobiliaria.

4) Impuesto de registro.

5) Impuesto, tasas, derechos, arbitrios relativos a la construccion.

Como responsable de la supervision de la Ley 189-11 sobre el mercado hipotecario y
fiduciario, la direccion general de impuestos internos advierte que toda persona o empresa que
realice acciones tendentes a ocultar a la autoridad tributaria el precio real de la venta de viviendas
para beneficiarse de incentivos bajo la ley 189-11 en perjuicio de los adquirientes, seran
sometidas a la justicia por defraudacion fiscal segun los articulos 236 al 239, del codigo tributario
dominicano.

Identificar las expectativas del estado respecto al impacto de la ley 189-11 para reducir el
déficit habitacional dominicano representa una tarea compleja, no existe un portal o fuente que
represente de manera grafica o estadistica las pretensiones estatales y del sector privado para el
desarrollo de la misma.

En busca de equiparar las expectativas del gobierno respecto al tema, se procede analizar el
discurso del Sefior Presidente de la Republica Lic. Danilo Medina, durante el Acto Inaugural de
la VV Mesa Nacional de la Vivienda de ACOPROVI el 28 de noviembre del afio 2015.

Seré analizado el contenido del discurso, elementos de importancia para determinar que

espera el gobierno concerniente al resultado en la aplicacion de la ley 189-11.
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4.7.1 Andlisis sobre las expectativas en tiempo

La Ley 189-11 fue dada en el afio 2011 en el periodo 2008-2012 del presidente Leonel
Fernandez Reyna, donde el presidente del senado fue Reinaldo Pared Pérez y el presidente de la
Camara de Diputados estuvo Abel Atahualpa Martinez Duran y asi lo contiene la ley:

Dada en Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, Capital de la Republica
Dominicana, a los dieciseéis (16) dias del mes de julio del afio dos mil once (2011); afio 168 de la
Independencia y 148 de la Restauracion. (Ley 189-11 para el desarrollo del mercado hipotecario
y el fideicomiso en RD, 2011)

Por su naturaleza, el desarrollo de esta ley no ha sido de inmediato, incluso es a partir del
2015 que se percibe el inicio, asi lo expresa el presidente Danilo Medina en parte de su discurso
donde expresa lo siguiente: “Quizas sera el afio que viene cuando la mayoria de la poblacion
percibira realmente los cambios en el mercado de la vivienda. Sin embargo, ustedes saben, tanto
como Yo, que ha sido en este 2015 cuando hemos establecido las alianzas, nos hemos dotado de
las herramientas y hemos puesto en marcha la maquinaria de la transformacion que se avecina.

En su discurso el Presidente Danilo Medina, expreso que esta seguro de que el afio 2015
se va a recordar como el principio del fin del déficit habitacional en la Replblica Dominicana. Y
sera asi porque hemos sentado las bases para que, en los proximos afios, la construccion de
viviendas econémicas avance, y no por pequefias iniciativas asistencialistas que miran el corto
plazo.

Grandes proyectos habitacionales han sido desarrollados a través de fideicomisos, tales
como: Ciudad Juan Bosch, Colinas del Rio en Villa Mella y Proyecto la Nueva Barquita.

(Santana, Ogando, Amparo y Santana, 2016)
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4.7.2 Analisis sobre las expectativas cuantificadas

El presidente de la Republica Dominicana el Licenciado Danilo Medina como
maximo representante del Estado, en su discurso durante el acto inaugural de la'VV Mesa
Nacional de la Vivienda de ACOPROVI en fecha 26 de febrero del afio 2017 expuso sus
planes para reducir el déficit habitacional dominicano a través de la ley 189-11 para el
desarrollo hipotecario y el fideicomiso.

En este analisis seran resaltados los aspectos cuantitativos que espera conseguir el
estado a través de la ley en los proximos afios, se tomd como fuente el discurso mencionado
anteriormente por contemplar los detalles mas recientes de las pretensiones del estado
respecto al desarrollo de esta ley para reducir el déficit habitacional dominicano, el discurso
inicialmente afirma que el afio 2015 es el punto de partida cuando el presidente Danilo
Medina dice seguro de que este 2015 se va a recordar como el principio del fin del déficit
habitacional en la Republica Dominicana. Y sera asi porque hemos sentado las bases para
que, en los préximos afios, la construccion de viviendas econdmicas avance, y no por
pequefias iniciativas asistencialistas que miran el corto plazo”.

En el desarrollo del discurso se afirma que actualmente existen constituido 63 fideicomisos
de construccidn de viviendas de bajo costo de proyectos privados que desarrollaran 27,181
viviendas.
En el afio 2013 ACOPROVI realiz6 un estudio sobre la oferta y la demanda habitacional
en Zonas Urbanas, registro que la demanda de vivienda en su mayoria de costo medio y alto, era
de 6,990 unidades, las cual comparada con las cifras que desarrollaran estos fideicomiso significa

un incremento de 389% en relacion al afio 2013.
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También el proyecto “Ciudad Juan Bosch” el cual inici6 en el 2016 mediante un proyecto
mixto publicos-privados a través del fideicomiso, en este proyecto se construyen 35,000
viviendas tanto para Santo Domingo como en Santiago de los Caballeros.

La suma de estos proyectos elevaria la oferta de viviendas a 62,181 unidades para el afio
2016 cifra que segun el presidente Danilo Medina nunca se ha alcanzado.

En el desarrollo de su discurso el presidente indica que el estado dominicano desde el afio
1966 hasta el 2015 construy6 113,655 viviendas, lo que representa un promedio de 2,320
viviendas anual en los altimos 50 afios.

A través del fideicomiso mixto que conforma el sector privado con el gobierno se estan
desarrollando las mayorias de proyectos ejecutados mediante la ley 189-11, esta ley esta
cambiando el entorno de la construccion sobre la oferta y demanda para vivienda de bajo costo,
anterior a esta ley existian tres desarrolladores trabajando para hacer proyecto de las viviendas de
bajo costo, hoy en el pais existen 17 desarrolladores para viviendas de este tipo.

El gobierno licit6 la construccién de 15,000 viviendas para el proyecto "Ciudad Juan
Bosch" entres los 17 desarrolladores que existen, conformados en 30 empresas tanto nacionales
como extranjeras y posterior a esta licitacion se ejecuta la otra para las restante 10,000 que
completaran las 25,000 viviendas contempladas para el proyecto de Ciudad Juan Bosch Santo
Domingo.

Este proyecto es el principal, bajo el esquema mixto entre el sector privado y el gobierno,
también tienen en carpeta la construccion de Ciudad Juan Bosch Santiago.

Actualmente el gobierno da inicio a la construccion de un proyecto habitacional en
Higuey denominado Higuey City Homes, se trata de un proyecto ejecutado bajo la ley 189-11

que supondra una inversion de mil 200 millones a través de una alianza entre el sector publico y
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privado. Contara con 944 apartamentos, de 65 y 90 metros cuadrados y precios desde un millén
600 mil pesos en adelante.

Se puede identificar que el gobierno esta aprovechando esta ley para atacar el problema
del déficit habitacional dominicano, sin embargo, esta alternativa esta en su etapa inicial y puede
representar una solucion a largo plazo, pero en el momento no es suficiente para eliminar este
déficit que se incrementa todos los afios.

El gobierno actual esta dirigiendo politicas habitacionales desde el INVI y a través de la ley
189-11 con la direccion de reducir el incremento del déficit habitacional dominicano, pero debe
tener presente que estas politicas no tienen resultados inmediatos, cabe destacar que estas
politicas no cuentan con aspectos legales que puedan garantizar la continuacién en caso de que

pueda dar un cambio de gobierno.

66



PARTE 3: MARCO METODOLOGICO

Capitulo 5: Bases Metodoldgicas

5.1 Tipo de investigacion

“...Lainvestigacion es un proceso por el cual se enfrentan y se resuelven problemas en
forma planificada, y con una determinada finalidad. En esta definicién deben destacarse cuatro
ideas importantes: proceso, problema, planificada y finalidad (Cazau, 2006).

El tipo de investigacion alude al grado de profundidad y clase de resultado a lograr en la
investigacion. (Hurtado, 2010)

La escogencia del tipo de investigacion determinara los pasos a seguir del estudio, sus
técnicas y métodos que se puedan emplear en el mismo. En general determinara todo el enfoque
de la investigacion, influyendo en los instrumentos, y hasta la manera de como se analizan los
datos recaudados. Asi, el punto de los tipos de investigacion en una investigacion va a constituir
un paso importante en la metodologia, pues este va a determinar el enfoque del mismo. (Mirabal,
y De Jesus Diaz, 2013)

Partiendo de lo descrito anteriormente, al momento de seleccionar el tipo de investigacion
que se va a utilizar, se debe tomar en cuenta el enfoque del estudio realizado. En esta
investigacion seran utilizados los estudios descriptivos y explicativos. Por medio de la
investigacion descriptiva seran detallados los factores principales que inciden en el problema
planteado, ademas de que ayuda a profundizar en el origen del hecho de estudio, el objetivo de la
investigacion descriptiva consiste en llegar a conocer las situaciones, costumbres y actitudes
predominantes a través de la descripcidn exacta de las actividades, objetos, procesos y personas.

Una investigacion explicativa, debe contemplar un listado de definiciones y de supuestos

relacionados entre si de manera organizada y sistematica; los cuales deben ser coherentes a los
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hechos relacionados con el tema objeto de estudio, con este tipo de investigacion seran abarcadas
las razones y las causas del porqué de la existencia del problema.

La investigacion cualitativa se fundamenta en una perspectiva interpretativa centrada en el
entendimiento del significado de las acciones de seres vivos, sobre todo de los humanos y sus
instituciones (busca interpretar lo que va captando activamente). Se basa principalmente en la
observacion. (Hernandez, 2010)

Investigacion cuantitativa, se basa en el estudio y andlisis de la realidad a través de
diferentes procedimientos basados en la medicion. Permite un mayor nivel de control e inferencia
que otros tipos de investigacion, siendo posible realizar experimentos y obtener explicaciones
contrastadas a partir de hipdtesis. Los resultados de estas investigaciones se basan en la
estadistica y sin generalizables.

4.2 Disefio de Investigacion

En lo que respecta a la investigacion el término disefio se refiere al plan o estrategia
concebida para obtener la informacidn que se desea con el fin de responder al planteamiento del
problema. (Hernandez, 2014)

Se utilizaron las técnicas de andlisis documental para recolectar y analizar los datos con la

finalidad de presentarlos de una forma breve y concisa en el contenido del proyecto.

5.3 Objetivos de la Investigacion

El objetivo de esta investigacion consiste en analizar el desarrollo del Mercado
Hipotecario Dominicano, basado en la Ley 189-11.

5.4. Fases del Proceso de la Investigacion

Las fases del proceso de la investigacion estan compuestas por las siguientes:

1. Eleccidn del tema
68



2. Planteamiento del problema
3. Revision de la teoria

4. Disefo de la metodologia

5. Ejecucion de la investigacion

5.5 Disefio de procedimiento utilizado

La presente investigacion se desarroll6 en varias fases o etapas:

Primera fase: Se realiz0 a través de la planificacion de actividades necesarias para dar
cumplimiento de la investigacion; en esta fase se eligio la documentacion que conformé el marco
conceptual para definir las categorias principales, subcategorias y las dimensiones de cada una.

Segunda fase: Esta referida a la investigacion de campo, en donde a través de las técnicas
de observacidn se llevé un diario o registro de los hechos desapercibidos para otros.

Tercera fase: Se refiere al analisis, interpretacion e integracion de los resultados. Esta se
realizd a través de las conexiones de las categorias y subcategorias. Se constat6 con el marco
tedrico existente.

5.6 Poblacién y determinacion de la muestra

La poblacion es el conjunto total de individuos, objetos 0 medidas que poseen algunas
caracteristicas comunes observables en un lugar y tiempo determinado. (Mirabal, y De Jesus
Diaz, 2013).

En este tema la poblacion de investigacion esta conformada por la Ley 189-11.,

Reglamento 95-12 y la norma general 02-12, asi como, cuestionarios y encuestas.
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5.7 Instrumentos de recopilacion de informaciones

5.7.1 Fuentes Primarias

Inicialmente en esta investigacion se utilizaron fuentes primarias como libros, revistas,
cuestionarios y encuestas, contribuyendo con el apoyo de una manera sustancial de la materia de
estudio.

5.7.2 Fuentes Secundarias

Luego se utilizaran fuentes secundarias tales como articulos, diccionarios, enciclopedias,
revistas, entre otras.

Se utiliz6 como fuente secundaria para el desarrollo de esta investigacion, diccionarios
para la definicidn de términos necesarios para la comprension de ciertas informaciones; asi como:
Estadisticas publicadas por organismos gubernamentales, memorias de instituciones financieras,
informes presentados por organizaciones no gubernamentales, normas, leyes, estatutos y actas.

5.7.3 Fuentes Digitales

En lo que respecta a las fuentes digitales, se acudio al uso del internet para acceder a las
paginas web de instituciones gubernamentales, asociaciones, instituciones financieras, entre
otras; asi como al buscador Google Académico.

Asimismo, a través de los recursos electronicos se utilizé la base de datos de diferentes
Universidades como la Universidad Nacional Pedro Henriquez Urefia, INTEC y APEC, con el
objetivo de enriquecer el proyecto de investigacion, a través de consulta de Tesis, libros, y
revistas, a la vez obtener informaciones confiables que permitan el desarrollo de un proyecto con

calidad.
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PARTE 4: RESULTADOS, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Capitulo 6: Resultados, Conclusiones y Recomendaciones

6.1 Resultados

El objetivo de esta investigacion es analizar el desarrollo del Mercado Hipotecario
Dominicano basado en la Ley 189-11. En este tema de investigacion se muestra un tema
importante, como lo es las expectativas que tiene el gobierno para lograr contrarrestar el déficit
habitacional y la eficiencia de los autores que intervienen en el mismo. Se muestra que la
creacion de la Ley 189-11, ha tenido un gran impacto para la poblacién, ya que facilita el acceso
a las viviendas de los més necesitados, dando la facilidad de obtener un bono que facilite la
obtencidn de la misma. EI Gobierno ha incurrido en la creacién de grandes proyectos
habitacionales, por ende se logra mejorar la calidad de vida de los dominicanos.

Para obtener el nivel de satisfaccion de las personas, se ha recurrido a realizar

cuestionarios y encuestas, presentando los resultados obtenidos.
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6.2. Resultados de la encuesta

1- ¢Posee usted vivienda propia?

Respuesta Frecuencia Porcentaje (%)
Si 8 16.32%
No 41 83.67%
Total 49 100%

Tabla.1 Poblacion con vivienda propia (Cuestionario aplicado a personas)

Gréfica 12. Fuente: Tabla No. 1 (Elaboracion propia)
Anélisis

En esta muestra se puede observar como el 84% de las personas entrevistadas no posee
vivienda, lo cual supera de manera significativa a la poblacién que posee una vivienda
representados en un 16%, el cuestionario muestra una diferencia sustancial respecto a esta
necesidad donde un porcentaje importante de la poblacion debera pagar alquiler, el desarrollo del
cuestionario seguira con las 41 personas que no poseen vivienda para llegar a las conclusiones

que deseamos analizar.

2-¢Pretende en algin momento solicitar algun préstamo hipotecario para adquirir su vivienda?
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Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)

Si 16 39.02%
No 11 26.82%
Tal vez 10 24.39%
Nunca 4 9.75%
Total 41 100%

Tabla.2 Solicitud préstamo hipotecario para adquirir vivienda (Cuestionario aplicado a personas)

m Sj

$39.02% .o

talvez

E nunca

Gréfica 13 Fuente: tabla No 2. (Elaboracidn propia)
Anélisis

Los resultados obtenidos en esta parte del cuestionario muestran varios elementos a tomar
en cuenta, verificamos que la mayoria tiene la intencién de adquirir una vivienda mediante una
hipoteca, otro porcentaje declina optar por esa posibilidad mientras que un grupo importante se
presenta indeciso, en resumen se verifica que es necesario una hipoteca para adquirir una
vivienda ya que pocos tiene la posibilidad de compra sin financiamiento bancario, el mayor
porcentaje de la muestra en esta investigacion fue aplicada en la zona del santo domingo oeste, en

los sectores Amalia, Prado Oriental y Brisa Oriental, Autopista de San Isidro.
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3.- Si fuese a solicitar un préstamo hipotecario, ¢ Cual es el beneficio que espera le sea ofrecido por
la entidad crediticia?

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
Porcentaje bajo de inicial 27 65.85%
Tasa baja de interés 8 19.51%
Tasa fija 5 12.19%
Abono a capital sin 2.43%
penalidad
Otros 0 0.00%

Total 41 100%

Tabla.3 Beneficios crediticios al tomar préstamo hipotecario (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion
propia)

= Porcentaje bajo de inicial

= Tasa baja de interes
Tasa fija

= Abono a capital sin

penalidad
= Otros

Gréfica 14. Fuente: Tabla No.3.
Anélisis

La poblacién demuestra que le interesa mas un porcentaje bajo de inicial que se acomode
a sus posibilidades al momento de tomar el préstamo hipotecario, el cual esta garantizado por el
inmueble que sera adquirido con él crédito. Demostrando asi que la mayor preocupacion o

posible amenaza en la poblacion que toma préstamos de esta indole es el inicial que se requiriere

para adquirir la vivienda.

4.- ¢ A qué tiempo entiende debe tomar su préstamo Hipotecario?
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Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
10 afios 18 43.90%
20 afios 18 43.90%
30 afios 5 12.19%
Total 41 100%

Tabla 4. Plazo para adquirir un préstamo (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion propia)

= 10 afios
= 20 afios
= 30 afios

Gréfica 15. Fuente: Tabla No.4 del cuestionario.
Anélisis
La poblacién en esta parte del cuestionario da a entender que el rango promedio en el que

prefieren un financiamiento hipotecario en periodos de 10 a 20 afios, el financiamiento a 30 afios

no representa una alternativa factible por lo que en su mayoria optan por menos de 20 afios.
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5.- (Como entiende deben ser la forma del financiamiento que le oferte la entidad crediticia?

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
Flexible 40 97.56%
Complicado 0 0%
Estatico 1 2.43%
Total 41 100%

Tabla 5. Servicios de entidades crediticias (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracién propia)

= Flexible
= Complicado
= Estatico

Grafica 16. Fuente: Tabla No.5 del cuestionario.
Anélisis
Se puede observar que la flexibilidad del crédito es esencial para completar los requisitos

al momento de optar por un préstamo hipotecario. Las solicitudes para préstamos hipotecarios

deben ser flexibles y entendibles, sin complicaciones o dificultades administrativas.
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6.- ¢En qué tiempo espera sea aprobado su préstamo?

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
24 horas 19 46.34%
Dos dia 4 9.75%
Una semana 13 31.70%
Mas de una semana 5 12.19%
Total 41 100%

Tabla 6. Tiempo de aprobacion préstamo (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracién propia)

12.19%

m 24 horas
= Dos dias
= Una semana

= Mas de una semana

9.75%

Grafica 17. Fuente: Pregunta No.6 del cuestionario.
Anélisis

Los resultados obtenidos demuestran que la poblacion prefiere que las entidades de
préstamos hipotecarios sean un poco mas apresuradas a la hora de dar una respuesta de
aprobacién a la necesidad del solicitante y que de esta manera el proceso sea mas acelerado,
aunque una parte que representa el 12.19% de esta muestra, expresa que le gustaria esperar un

poco pero no demasiado tiempo para obtener una respuesta.
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7.- ¢Conoce usted la ley 189-11 sobre el desarrollo del mercado hipotecario y el fideicomiso?

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
No 39 95.12%
Si 2 4.87%
Total 41 100%

Tabla 7. Conocimiento de la ley 189-11 (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion propia)

4.87%

= No
u Sj

Grafica 18. Fuente: Tabla No.7
Anélisis
En esta pregunta se puede ver como la mayoria de la poblacion no conoce esta ley y en

consecuencia los beneficios que puede obtener a través de la misma para la adquisicion de su

vivienda, no obstante, el desconocimiento implican ineficiencia en su aplicacion.
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8.- ¢ Que calificacion le asignaria a la promocion y difusion de esta ley?

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
Mala 28 68.29%
Bueno 9 21.95%

Excelente 4 9.75%
Total 41 100%

Tabla 8. Promocion de la ley 189-11 (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion propia)

= Mala
= Bueno

= Excelente

Gréfica 19. Fuente: Tabla No.8

Andlisis

En esta parte del cuestionario la mayoria de la poblacion entiende que la falta de

promocion y difusion ha sido fundamental para el aprovechamiento en la adquisicion de

viviendas para los proyectos que se ofrecen avalados en esta ley.
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9.- ¢Qué tipo de asesoria necesitan respecto a la ley 189-11, para la adquisicion de una hipoteca

bajo esta modalidad?

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
Asesoria fiscal 11 26.82%
Asesoria financiera 9 21.95%
Ambas asesorias 21 51.21%
Total 41 100%

Tabla 9. Tipo de asesoria para préstamo (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion propia)

m Asesoria fiscal
m Asesoria financiera
= Ambas asesorias

Gréfica 20. Fuente: Tabla No.9
Analisis

De acuerdo a los resultados de esta pregunta se puede observar que la poblacion carece y
demanda de la asesoria tanto en la parte financiera como fiscal a la hora de tomar un préstamo
hipotecario bajo la modalidad de la ley 189-11, de manera individual ambas poseen
practicamente el mismo porcentaje de demanda, pero la mayoria carece del conocimiento en

ambos campos.
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10.- ¢Conoce usted los proyectos de vivienda de bajo costo que ofrecen las constructoras

en sus catalogos mediante el fideicomiso inmobiliario a través de la ley 189-11?

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
Si 31 75.60%
No 10 24.39%
Total 41 100%

Tabla 10. Proyectos de viviendas de bajo costo (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracién propia)

u Sj

= No

Gréfica 21. Fuente: Pregunta No.10 del cuestionario.

Analisis
Con el resultado de esta pregunta nos podemos dar cuenta que los encuestado en su
mayoria reconocen los proyecto para vivienda de bajo costo que promueven las constructoras en

sus catalogos.
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11.- ;Qué valoraria usted para adquirir una vivienda de bajo costo?

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
Precio 15 36.58%
Ubicacion del proyecto 11 26.82%
Metros de la unidad 10 24.39%
Calidad de la construccion 5 12.19%
Total 41 100%

Tabla 11. Caracteristica del proyecto (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracién propia)

12.19%

= Precio

= Ubicacion del proyecto

= Metros de la unidad

= Calidad de la construccion

Grafica 22. Fuente: Pregunta No.11 del cuestionario.
Anélisis

Basicamente los encuestado toman en cuenta en porcentaje parecidos las caracteristicas
generales para adquirir una vivienda, sin embargo el precio es fundamental al momento de tomar
la decisién y la calidad de la construccion no es tan valorada respecto a las demas caracteristicas

seglin se muestra en esta pregunta.
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12.- ; Estaria usted dispuesto a solicitar préstamos para adquirir una vivienda de bajo costo?

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
Si 30 73.17%
No 11 26.82%
Total 41 100%

Tabla 12. Préstamo hipotecario para vivienda de bajo costo (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion
propia)

u Sj
= No

Grafica 23. Fuente: Pregunta No.12 del cuestionario.

Analisis
La mayoria de los encuestados estaria dispuesto a asumir un préstamo hipotecario para una
vivienda de bajo costo, muestra de que la oferta de este tipo de vivienda representa una

alternativa de compra factible para grupos gue todavia no poseen vivienda propia.
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Datos demograficos:

Edad:
Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
30-35 afios 21 42.86%
36-41 afios 13 26.53%
42-50 afios 11 22.45%
51 afos 0 mas 4 8.16%
Total 49 100%

Tabla 13. Datos demograficos (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion propia)

8.16%

= 30-35 afios
= 36-41 afios
= 42-50 afios
= 51 afios 0 mas

Gréfica 24. Fuente: Tabla No.13
Anélisis
La mayor poblacion demandante es de 30- 35 afios lo que demuestra que la poblacion mas

joven dentro del rango de edad del cuestionario aplicado es la que se arriesgaria mas a tomar la

decision de tomar un préstamo hipotecario para adquirir su vivienda.
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Sexo:

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
Femenino 17 34.69%
Masculino 32 65.31%

Total 49 100%

Tabla 14. Datos demograficos (sexo) (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion propia)

= Femenino
= Masculino

Gréfica 25. Fuente: Tabla No.14

Analisis
En esta zona la poblacion masculina es la que obtuvo el mayor nivel porcentual con una

diferencia de un 30.62% por encima de la poblacién femenina a la hora de tomar un préstamo

hipotecario.
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Ingresos:

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
25,000.00-30,000.00 32 65.31%
31,000.00-40,000.00 11 22.45%
41,000.00 o mas 6 12.24%

Total 49 100%

Tabla 15. Ingresos (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion propia)

= 25,000.00-30,000.00
= 31,000.00-40,000.00
= 41,000.00 0 mas

Gréfica 26. Fuente: Tabla No.15
Analisis

La poblacién con el menor ingreso en esta zona es la que en mayor rango de porcentaje
esta dispuesta a tomar la posible decision de optar por obtener un préstamo hipotecario para

adquirir su vivienda.
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Ocupacién:

Respuestas Frecuencia Porcentaje (%)
Empleado privado 18 36.73%
Empleado publico 6 12.24%
Comerciante 25 51.02%

Total 49 100%

Tabla 16. Ocupacién (cuestionario aplicado a las personas (Elaboracion propia)

= Empleado privado

= Empleado publico

= Comerciante

Gréfica 27. Fuente: Tabla No.16 del cuestionario.

Anélisis
Segun los resultados de este cuestionario la poblacidn de esta zona es mayormente
negociantes con un 38.78% por encima de la poblacién que se emplea en cargos publicos y con

un 14.29% por encima de la poblacion de empleos privados.
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6.2 Conclusiones

Después de realizar el tema sobre el anélisis del desarrollo del mercado hipotecario
dominicano basado en la ley 189-11, se muestran las conclusiones que argumentan los objetivos
planteados en esta investigacion, siendo los siguientes:

1. Describir el marco legal de la Ley 189-11 sobre el desarrollo del mercado hipotecario

dominicano y el fideicomiso.

2. Definir los aspectos del fideicomiso como figura juridica en el marco hipotecario.

3. Explicar los riesgos en el sector hipotecario dominicano.

6.2.1 Describir el marco legal de la Ley 189-11 sobre el desarrollo del mercado
hipotecario en la Republica Dominicana

El marco reglamentario del fideicomiso y el mercado hipotecario, esta constituido por la
Ley 189-11 sobre el desarrollo del mercado hipotecario y el fideicomiso, Reglamento 95-12, la
Norma General 02-12, Ley del Mercado de Valores No.19-00, Reglamento para la acreditacion
de proyectos de viviendas de bajo costo aprobado por decreto N0.359-12 y la Norma General de
la Direccion General de Impuestos Internos No. 01-2015.

Su marco legal en Republica Dominicana se origina por la necesidad de impulsar politicas
para el desarrollo econdémico del pais, asi que surge la figura del fideicomiso para permitir la
concrecion de esta intencion.

Esta intencién de desarrollar politicas econdmicas para beneficio del pais dio origen a
varias legislaciones antes de crear la ley 189-11, estas legislaciones previas fueron las siguientes:

e Ley 171 de 1971, sobre los bancos hipotecarios de la construccion.
e Ley que regula el mercado de valores en la Republica Dominicana No. 19-00.

e Ley que crea el Sistema de Seguridad Social No. 87-01.
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Esta ley permite un ambito juridico donde el estado y el sector privado actian como socio
para desarrollar proyectos que suplan los intereses de ambas partes, el estado busca reducir el
déficit habitacional dominicano mediante proyectos de vivienda de bajo costo, y el sector publico
obtiene varios beneficios de forma eficiente y segura a través de esta asociacion con el
fideicomiso como garantia juridica, resultandole alta rentabilidad econémica para el sector

privado y alta rentabilidad social para el estado.

6.2.2 Definir los aspectos del fideicomiso como figura juridica en el marco
hipotecario.

El Fideicomiso, representa una oportunidad de negocios, ya que es una figura que abre
nuevos mercados, con distintas alternativas de participacion, al tiempo que viabiliza la operacion
y explotacion de la titularizacion de cartera Hipotecaria y la Administracion de fondos de
inversion. (Perez, Silfa, & Collado, 2016).

El marco juridico dominicano se fortalece con el fideicomiso respecto al mercado
hipotecario, el mismo facilita los procesos relativos al sector hipotecario y de valores, en
consecuencia, el fideicomiso como herramienta juridica sirve como estimulo de este sector, y
representa la actualizacion del pais respecto a las corrientes internacionales que procuran la
dinamizacion y el crecimiento sostenible del mercado hipotecario dominicano.

El fideicomiso representa la figura juridica ideal para el desarrollo del mercado
hipotecario, este instrumento permite la creacion de la Ley 189-11 sobre el desarrollo del
mercado hipotecario y el fideicomiso, como resultado de esta ley se crearon varias fiduciarias

inmobiliarias para el desarrollo de complejos habitacionales.

89



Estos proyectos cuentan con varios beneficios que contemplan la ley a través de
reglamentos y decretos, por ejemplo, el decreto 359-12 otorga a los beneficiarios de estos
fideicomisos inmobiliarios: Bonos a los compradores de primera casa, en proyectos de viviendas
a bajo costo calificados asi por el Instituto Nacional de la Vivienda.

El estado devolvera el ITBIS pagado por los promotores en la compra de materiales para la
construccion del proyecto.

El desarrollo de esta ley esta enlazado directamente a esta figura juridica del fideicomiso el
cual ha representado una solucion para desarrollar los mercados hipotecarios y de valores en el

ambito mundial.

6.2.3 Explicar los riesgos en el sector Hipotecario dominicano.

Basicamente el sector hipotecario dominicano es una parte importante de la economia en
la Republica Dominicana, influye en empleos, inversidn de capitales y es parte fundamental para
las soluciones habitacionales que requiriere la poblacion dominicana.

La principal tarea del sector es crear esquemas que desarrollen y profundicen
herramientas de financiamiento a largo plazo que permitan ampliar las opciones hipotecarias para
que los demandantes puedan adquirir viviendas.

El desarrollo del mercado hipotecario no es blindado y se expone a varios riesgos, los
mismos estan relacionados directamente con sus operaciones y el manejo de sus recursos, una
mala implementacion de mecanismos para mitigar el riesgo puede ser fatal para el
funcionamiento de las entidades que se desarrollan en este sector.

Asimismo, un entorno econémico inestable representa un riesgo importante para el sector

hipotecario, una economia inestable donde la inflacion se incremente de forma acelerada puede
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representar una amenaza para las hipotecas, un ambiente con esta caracteristica no seria posible
realizar una planificacion efectiva para determinar tasas y plazo para los préstamos hipotecario.

Ademas, cualquier sector que no esté amparado en un marco juridico no puede ser
sostenible, un ejemplo es que no seria posible adquirir un inmueble mediante una hipoteca si el
mismo no cuenta con la titulacion pertinente que avale la propiedad del bien involucrado.

Sin embargo, el sector hipotecario dominicano no ha sido suficiente para contrarrestar el
mayor riesgo que representa el sector inmobiliario del pais, el déficit habitacional dominicano ha
sido todo lo contrario al sector hipotecario dominicano, el déficit sigue creciendo paralelo al
crecimiento del sector hipotecario pero este crecimiento no se relaciona con el déficit
habitacional, este Gltimo es un problema de responsabilidad social mientras que el sector
hipotecario crece como negocio del sector privado orientado a suplir la necesidades de los que
pueden optar por otras alternativas.

El déficit habitacional en Republica Dominicana ha crecido por consecuencia de las
politicas habitacionales insuficientes de los gobernantes dominicanos. A principios de la década
del 2000 era de unas 500,000 viviendas, segun datos del Fondo Nacional de la Vivienda Popular
(FONDOVIP); en 2004 era de 800,000 segun cita del Instituto Nacional de la Vivienda (INVI);
en 2010 el Programa de Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) lo ubicaba en 1,096,000 y
este afio, a partir de un analisis del censo de 2010, Cuidad Alternativa halla un déficit de
2,120,000 viviendas. (Pifia, 2014)

Con la implementacion de la ley 189-11 para el desarrollo del mercado hipotecario y el
fideicomiso, el sector hipotecario privado asume un riesgo administrativo, dado que acepta
colaborar con el estado para enfrentar la problematica del déficit habitacional mediante un

esquema a traveés del fideicomiso con ofertas habitacionales econdmicas para sectores que
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manejan un rango de ingreso menor a los que habitualmente asumen hipotecas, por lo tanto estos
sectores sobrellevan un riesgo administrativo importante para el cumplimiento de los procesos
administrativas y financiero, esta variantes puede afectar de manera negativa la ejecucion efectiva
de los proyectos inmobiliarios.

El riesgo administrativo es la posibilidad de ocurrencia de una situacion (interna o
externa) que puede afectar negativamente el logro del objetivo o la gestidn de un proceso.

(Velandia, 2015).
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6.3. Recomendaciones

Dada las conclusiones anteriores se procede a presentar las siguientes recomendaciones:

1.

Creacion del fondo nacional de la vivienda para trabajadores, con el objetivo de que
mediante estos fondos puedan adquirir su vivienda.

Mayor facilidad administrativas para la obtencion de crédito hipotecario

Mejorar la tasa de intereses de préstamos hipotecarios

Fortalecer las politicas del gobierno para reducir el déficit habitacional, creando nuevos
proyectos de vivienda con un costo asequible para la clase pobre.

Establecer liberacion de encaje legal para garantizar tasas hipotecarias fijas para los
proyectos.

Habilitar condiciones para la poblacién de menos ingresos, que puedan optar por créditos
que les permita aprovechar los beneficios de esta Ley.

Estimulacion fiscal a las Pymes para invertir en proyectos habitacionales bajo el esquema
del fideicomiso y la ley 189-11.

Desarrollar a traves de la ley proyectos habitacionales en todas las regiones del pais que
ameriten reducir déficit habitacional de cada regional en particular.

Implementar en el presupuesto nacional y en las politicas de vivienda, partidas
importantes para reducir el déficit habitacional.

El uso del fideicomiso inmobiliario por todas sus caracteristicas y funcionalidades
debe ser més difundido para conocimiento de los principales entes econémicos
Dominicanos, no se deben segmentar en las grandes constructoras para todos los
proyectos, se debe estimular capitales de inversion privado que puedan ser usados para

beneficio propio y consigan mejorar su estructura financiera, obteniendo mejores
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rendimientos con menores costos y de manera mas segura, el estado debe crear estimulos
fiscal que beneficien a los inversionista y Pymes que decidan realizar proyectos
habitacionales bajo la ley 189-11.

Por tener una estructura financiera pequefia, las Pymes les resulta dificil ingresar o
utilizar esta herramienta y sus beneficios, una alternativa factible puede ser, adecuar un
esquema donde se puedan asociar como grupos econémicos mas grandes que persigan el
mismo fin, por ende los costos de los proyectos estarian distribuidos y darian lugar a que
estos se reduzcan significativamente para la obtencion de mejores resultados.

Estratégicamente involucrar las Pymes a este segmento representa un aporte
importante para la reduccion del déficit habitacional del pais, las Pymes constituyen un
elemento importante en la produccion nacional de la Republica Dominicana, segun la
asociacion de industria de la Republica Dominicana.inc (AIRD), hoy en dia las Pymes en
Republica Dominicana, aportan el 27% al producto interno bruto y generan el 57% de los
empleos. Mas del 77% de las Pymes estan concentradas en la zona urbana y menos del
23% se localiza en la zona rural.

El estado debe crear politicas dirigida exclusivamente a reducir el déficit
habitacional dominicano, estas politicas deberan ser puntuales y directas con proyectos
programados para que se ejecuten de manera eficiente y sin contratiempos, se debera
plantear en el presupuesto nacional una partida importante para este problema nacional ya
que el déficit habitacional ha llegado a un nivel importante por su acumulacion en los
ultimos cincuenta afios.

El déficit habitacional dominicano es un problema nacional que se puede resolver

con la disposicion firme del estado y con la ayuda desinteresada del sector privado, el
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fideicomiso representa la alternativa de mayor factibilidad para eliminar de manera

definitiva la problematica que representa el déficit habitacional dominicano.
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PARTE 6. ANEXOS

Anexo N°. 1 Guia del contribuyente No.18

Guia del Contribuyente 18

FIDEICOMISO

N
J
(N

)

DRECCION GENERAL
DEMPUESTIS
2 \viiavos

ZQUE ES EL FIDEICOMISO?

Es el acto mediante el cual una o varias personas trancfieren derechos de
propiedad u otros derechos a una o varias perconas juridicas, para la congtitucion
de un patrimonio 22parado, cuya administracin serd realizada en beneficio propio
0 de otra u otrag personas

ZQUIENES INTERVIENEN EN EL FIDEICOMISO?

« Fideicomitente: Perzona(s) fizica(z) o juridica(s) que transfiers(n) derechos
de propiedad u otros derechos reales o perconales, log cuales dejan de
pertenecer 3 su patrimonio. Debe tener la capacidad legal para disponer de
bienea y derechos objeto de! fidsicomizo.

* Fiduciario: Perzona(s) juridica(s) conatituida(s) bajo laz leyes de la Repiblica
Dominicana, autorizada(s) para fungir como tal, que recibe ienes o
derechoz en fideicomizo para cumplir laz inctruccionee del fideicomitente.

+ Fideicomisario o Beneficiario: Perzona ffzica 0 juridica a favor de quien &l
0 los fiduciarics administran los bienes dados en fideicomiso y quien recibe loz
bienes remanentes a la extincién del fideicomiso.

TIPOS DE FIDEICOMISO

La Ley 189-11 para 2| Desarollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomizo en
Replblica Dominicana establece como principales tipos de fideicomizo, ein ser
limitativog, loe siguientes:

Fideicomizo de Planificacion Sucecoral

Fideicomizo Cultural, Filantrépico y Educativo

Fideicomizo de Inversién

Fideicomizo de Inversién Inmobiliaria y de Desarrollo Inmobiliario

Fideicomizo de Oferta Plblica de Valores y Productos

Fideicomizo en Garantia

Otroe tipoe de fideicomizos

ZQUIENES ESTAN FACULTADOS A FUNGIR
COMO FIDUCIARIOS?

Perzonag juridicas conztituidas de conformidad con lag leyes, con &l fin exciusivo
de fungir come fiduciario. Estas sociedades deben registrarse e informar sobre
el inicio de sus operaciones en la DGIl. La sociedad fiduciaria de uso
exclugivo, que no pertenezcan a un grupo financiero, e encuentra bajo la
supervision de ka DGII

Adminigtradorag de Fondos de Inversiones, Gnicamente respecto de loz fondos
de inversion que eatén bajo su administracién. Para fungir como fiduciariae,
eatas cociedades deben contar con fa autorizacion de la Superintendencia de
Valorez y se encuentran bajo su supervicion.
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* Intermediarics de Valores, (nicamente rezpecto de laz carteras que adminiztran
en log cazos en que tales carteras e constituyan en fideicomizos. Para fungir
como fiduciarias, estas sociedades deben contar con la autorizacién de la
Superintendencia de Valores y se encuentran bajo zu supervizidn.

Baneos Mltiples, Azociacionez de Ahorroz y Préstamos y otras entidadee de
intermediaciones financieras autorizadas a eses fines por la Junta Monetaria.
Eztas sociedadee, en el gjercicio de su funcién fiduciaria, 22 encuentran bajo la
supervigin de la Superintendencia de Bancos.

REQUISITOS PARA UN FIDUCIARIO SOLICITAR
LA INSCRIPCION DEL FIDEICOMISO AL RNC

1. Formulario de Declaracidn Jurada para el Regiztro y Actualizacién de Datos de
Sociedades (RC-02) fimado y 2=llado por el fiduciario en nombre del fideicomizo.

2. Copia del contrato de fideicomizo registrado en la Camara de Comercio y
Produccidn que corresponda.

3. Informe de log bienes sujetos a valoracion, actualizade a la fecha del aporte.

4. Copia de los certificados de tiules o matrizulas, en los casos de ze realicen
aportes de inmuebles o vehiculos.

5. Autorizacin del fiduciario, segiln la entidad supervizora que comeeponda.

6. 5i ge trata de un fideicomiso de oferta plblica debe estar autorizado por la
Superintendencia de Valores (SIV). Incluir certificacitn de la SIV que lo autorice.

7. Bi se trata de un fideicomizo relacionado con una entidad de intermediacién
financiera, debe eztar autorizado por la Superintendencia de Bancos. Incluir
certificacidn de la SIE que lo autorice.

8. Cuando se trate de un fideicomizo cuyo objeto sea supervisado o regulado por
ofra inetitucidn, debe depositar |a debida autorizacion.

Nota: Podré reslizar la inecripeion del fideicomioo & trevéa del portal de internet de la
DGl www.dgii.gov.do, seccion Oficina Virtual, 2n las Administraciones Locales o en 2l
Ceniro de Atencidn al Contribuyentes de la Sede principal de la DGIL

Para lsw soficitudes realizadas via Oficina Virtual, deberd remitir la documentacién
requerida al corres alactronico fidsicomisos@dgii.gov.da.

Una vez obtenida & ANC, laz Personas Juridicas autorizadaz a fungir como
Fiduciaria deberdn solicitar en nombre del Fideicomizo, loz Nimeroz de
Comprobantes Fizcales (NCF) para zus operaciones, zegin los procedimientos
eatablecidos por la DGIL

PRINCIPALES OBLIGACIONES TRIBUTARIAS
DE LOS FIDEICOMISOS

Loz fiduciarios, en nombre del fideicomizo, pagaran los impuestos establecidosz en
la Ley No. 189-11 salvo laz exenciones que por tipo de fideicomizo le han side

otorgadas.

Laz principales bl
tributaria zon:

o

tributarias establ

por la ley y la normativa

* Declaracién del Impuesto sobre Transferencias de Bienes Industrializados y
Sarvicios (ITBIS).

+ Pago del Impuesto sobre Tranzferenciaz Inmobiliaras.

+ Pago del Impuesto al Patrimonio Inmabiliarie (IP1).

+ Remizidn menzual de todoz loz formates de envio.

+ Dieclaraciin informativa del Impuesto Sobre la Renta (ISRA) y el Impuesto

sobre Activos (ACT). Los fideicomizos no estan obligados a pagar ISR y ACT,
pero deben remitir la declaracidn informativa anualmente.

Notas: Con excepeion de loa fideicomiaoa para fines sucesoralea y para la emigion de
titulo de valoren, e debera distribuir por o menos una vez al afio (31 de diciembre) loo

fimienton acumulados en beneficic de los fideicomisarion ¥ pagar loa i

comrespondienten.

REMISION DE INFORMACION DE LAS FIDUCIARIAS

Los fiduciarioe deberan remitir anualmente a nombre del fideicomizo laz siguientes
informaciones:

a) Fideicomitentes, fiduciarias, beneficiarios y fideicomizarios: Nombrez y
apelidos, denominacidn o razbn social, cédula de identidad y electoral o
Registro Nacional de Gontribuyentes (RNG).

k) Glaze o tipo de fideicomiso.
¢} Descripcion de |a actividad del fideicomiso.

d) Datoz del bien o bienez y monte total por entregas de dinero o bienes
realizadoz por laz fiduciariaz en el perfodo a informar, azi como el total
acumulado por cada perfoda informada.

a) Titulos representativoe de deuda y/o sobre los certificados de participacian:
wvalor nominal y residual de los titulos.

Estas informaciones deberdn ser completadas a travée del "Formato de envie
de informacién para bos Fideicomizos”, &l cual ezta disponible en nuestro portal
de internet www.dgii.gov.de, en la seccién “Servicioz” opcidn “Formato Envio
de Datos".

Una wvez completado deberd ser enviado al comeo  electrdnico

fideicomisoa(@dgii.govdo, durante loz szesenta (B0) diaz calendarios,
posteriores al 31 de diciembre de cada aio.

Nota: El fideicomizo deberd emviar loo formatoa de las operacionzs que realice de
acuerdo a la forma y plazo que eotablece la Norma General 06.14 aobre Remizion de
Informacian.

a DIRECCION GENERAL DE IMPUESTOS INTERNOS
Cepartamente de Educacién Tributaria
Marzo 2017

Publicacién informativa sin validez legal

Baze Legal: Ley No. 189-11 d/f 16/07/11, el Reglamento 95-12 d/f 02/03/12 y la Norma General 01-15 d/F 22/04/15.
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Anexo N°. 2 Bono de la Vivienda bajo costo

|| Bono de Vivienda de Bajo Costo ||,

||| ¢Qué son Viviendas de Bajo Costo?

Son las viviendas calificadas como de bajo costo por el
Instituto Nacional de la Vivienda (INVI) cuyo precio de
venta es igual o inferior a los dos millones quinientos setenta
y fres mil setecientos pesos con cuarenta y ocho centavos
(RD$2.573,700.48), para los confratos firmados a partir del
primero de enero del afio 2018.

Jl| ¢Qué es el Bono de Vivienda de Bajo Costo?

Es una compensacion o bono del Impuesto sobre
Transferencias de Bienes Industrializados y Servicios (ITBIS)
pagado en el proceso de construccién de los proyectos de
viviendas de bajo costo desarrollados bajo la figura del
fideicomiso. Esta compensacion servird como parte del
inicial en la compra de la vivienda o para el capital del
préstamo hipotecario en caso de haber completado dicho
inicial.

Nota: El precio de los viviendas de bajo costo esié establecico en el
articulo 129 de la Ley 18%-11, custado anuaimente porinfiacion, en base
al Indice de Precios al Consumidor, calculado por el Banco Central, por
Grupos de Bienes y Sewvicios en &l rengién vivienda, conforme ol articulo

327 deiCodigo Tributario dela Replblica Dominicana.

¢Cudles condiciones debe cumplir para beneficiarse
||| del Bono de Vivienda de Bajo Costo?

Para beneficiarse del bono por la adquisicién de viviendas
de bajo costo debe cumplir con las siguientes condiciones:

w El proyecto residencial donde esté adquiriendo la vivienda
debe estar calificado por el Instituto Nacional de la
Vivienda en la categoria “Vivienda de bajo costo™ y estar
inscrito en la Direccion General de Impuestos Internos.

u Seradquiriente de una primera y Gnica vivienda. En el caso
de adquirientes casados bajo el régimen de comunidad
de bienes, ambos cényuges deberén cumplir con este
requisito.

w Identificar el nimero de unidad y el proyecto habitacional.

Ui La vivienda deberd ser ufilizada o habitada por el o los
adquirientes, ascendientes, descendientes y/o colaterales,
todoshasta un primer grado. Queda prohibido el alquiler o
fransferencia, durante un periodo minimo de 5 afios. En

caso de incumplimiento, el adquiriente esté obligado ala
m DIRECCION SENERAL devolucién del monto del bono otorgado.
OF IMPUESTOS
A e
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| ;Quién debe solicar of Sono de Viviends de Bajo Coslo
mghm

Esio soficRxd debe ser reafizode por los Sducioncs en
nomirs de ‘oz odoureniss fingles de oz unidoodss
hobifocionaies de code proyecio.

iCudles documenios deben ser deposiiados en ko DGl
por los fiduciarias pars solicliar el Bono de Vivienda de
Bajo Cosfo del adguinienie?

De ocuerdo o lo estobiecdo en o Norma Genero 01-2015,
modiicodo por o Nomne General 02-2014, goro sobcior
bonc o compensociin o<k (B8 por lo odquiscion de
viviendeos de boo cosio, ios fiducionas deben deposiaren
ic DGHL. en su Centro de Assienco o Conmbuyenis de o
Sede Cenfrol de lc DCE o en & Ao de miomocidnde o
odminsirocion  focol mos cerconc los  sgueniss
documenios

L Formuionio Sciciud de Ceriscocan de Coliscoodn o
Bono de Viviendo de Bgo Cosic [R-CER5-001) Benado,
frmodo y s=llodo goriofiducanc.

2 Cerficocion o nombre del odguinienie y de sy conyuge
ge no rege?o de Dienes nmusbiss emido por ko
Direccon Generol de Coinsro Nacionat {DECN].

3 Copic del con¥oio Tiporiio de compro-venig enze ic
enfidod de crédio, = fideicomso y &l o los odounen=fz)
© cogic dei confro®o definifve de compro venic enrs e
fdeicomiso y € o los odgurientesis). Porc ombos cososse
debe consir el preco de venio de lo vviendo v o
descipcién de ko unidad hobiccional indicendo su fipo,
segin lg cerfiicocion del INVL

4 Copic de Ic Cédulg d= denfidod del o de los

ocdgunentels) y wujsi conyugefst o copic de les
poscpories @ 32 Toio de domineconos residentes en e
=renor

5 Caoric def o de los odgunenies culcreondo o o DG o
fronsfer o fovor o= fideicomso € monio de o

4 En coso o= Commconos resdeniss en & exienor,
Declorocon Swodc cde Besdencc del odgumenie
gpesiilcda o nofanade por < Consulodo Comreconc en
Io cue comsie & pos donde resde s domicho
permonenie gue indique gque ne Dercbe mgresos en o
2=pioiice Dominicana v fos dofos genercies del ponende
gue esionia hobiondo en ig viviendo.

7. Cuondo € ocdgumsniedstes gue S Dono e viviendods
baio cosio s=o apicodo ol inical de o vivienda, o
fiducona debe solicir o cerfiiccadn de colficocon
del odguinenie. Unc vez expedida. lo iducone debesd
regizar & descuenio def voior del bono def il y
cuando o viviendc esi€ consiruido en un 50% deberg
remir Unc Ceriscoo0n o ic DGE pars gue procedo ©on
= gesemiboiso def mismo of AgScomiso.

Nola:

1oz requisios pora soiciy Io ceriscocion son los memos
gue se reguisren pOra oplicar of bono de viviendo de
baic cosfo, excepiucndo gue en lugor def confroio
defmvo o de Snonciomienio, se requisre & conoio de
promess de compro.  Adicionoimenie. deberon
deposior los documenios gue susienien lo proporcidn
pagodc o= iniciol de o viviendo:

Como saber si un proyecto habidacional esid clasificado
como Vivienda de Bajo Cosio y 5i el msmo se encuenira
Il regisirado en lo DGII?

Porc conocer 3 un proyecio habiocond = encuento
¢ nuesto poriol weD, en o seccon “Consuks"
sslecgonondo “RNC™. Poro confienar S un proyecio 556
regerode en o DGIL debe comumicorss con &
Depariomenio de Adsicomisos o lo 3scadn de RegisTode
Proyecios inmobiionos y  propordionar los dofos del
proyecio gue deseg consulior.

seoooEges
- - A S
DRECOON GENER UE IMFESICS NIENCE
Ssero ENE
TS 0N
.- =aljBECE === wmdiges
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Anexo N°. 3 Memoria Institucional INVI 2014

&

REPUBLICA DOMINICANA

INSTITUTO NACIONAL DE LA VIVIENDA
-INVI-

MEMORIA INSTITUCIONAL
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1-RESUMEN EJECUTIVO

1.1.-Resumen Ejecutivo de la Memoria Ano 2014.

Durante ¢l afio 2014 el INVI realizé. entre los diferentes programas una
inversién a nivel nacional de RD$928,331,604.00 distribuida en la termuinacion y
gjecucidn de 2,616 viviendas nuevas., asi como en el mejoramiento y/o
reconstruccion de 2,904 viviendas v en el cambio de 1,258 pisos de tiemra por
pisos de cemento. para un total de 6,778 soluciones habitacionales.
favoreciendo a 6,778 familias. beneficiando directamente a unas 26,435
personas pertenecientes a los segmentos poblacionales de menores ingresos del
pais. Ademas fueron generados unos 24,279 empleos directos ¢ indirectos.

En cuanto al impacto de las politicas transversales, dentro del Programa
de Titulacion 205 Certificados de titulos fueron obtenidos. Asi mismo mediante
la Ley No.189-11, unos 30 Proyectos Inmobiliarios fueron Calificados como
Viviendas de Bajo Costo con 11,416 umdades habitacionales. con una
compensacion de RDS$1,523,273,652.38. Estos Proyectos benefician
directamente a 44,522 personas y generan directa e indiectamente a 29,681
empleos.

1.2.- Programas y Provectos Realizados e Iniciados ano 2013
que va han Beneficiado a la Poblacion.

Los Programas realizados e iniciados en el afio 2013 que ya han
beneficiado a la poblacidn. son las siguientes: Viviendas Nuevas, Mejoramiento
/o Reconstruccidn de Viviendas y la modalidad dentro del mejoramiento de
viviendas. el Programa Cambio de Piso de Tierra por Piso de Cemento.

1.2.1.- Resultados e Impacto de los Programas Implementados v Su Avance
en Cronogramas.

1.2.1.1.- Impacto en los Ciudadanos/ Ciudadanas: Poblacion Beneficiada
5,235 familias. favoreciendo directamente a 20,414 ciudadanos/ cindadanas.
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1.3.- Metas Prioritarias Presidenciales Cumplidas.

Analisis de cumplimiento meta sobre la produccion de viviendas periodo enero-
diciembre 2014:

Viviendas planeadas segin programas: Viviendas Nuevas 4,950, de estas
fueron terminadas 1,448 presentando un % de avance de 29.25. Mejoramiento de
Viviendas con una programacion de 15,000, de estas fueron mejoradas 2,904
para un % de avance 19.36 y el Cambio de Piso de Tierra por Piso de Cemento
con una programacion de 5,000, de los cuales fueron terminados 1,258 para un
% de avance de 25.16

1.4.- Comparacion de Datos Ano 2013 - Ano 2014

COMPARACION DE DATOS 2013-2014

T.'nidm_il_es I-I:Ilbitacinnales Inversion Realizada en RDS Personas Beneficiadas Empleos D.il'ﬂ'TlDS ¢ Indirectos
Programas erminadas Generados
Adio 2013 Afio 2014 Afio 2013 Afio 2014 Afio 2013 Adio 2014 Afio 2013 Afio 2014

Viviendas Nuevas 1.008 1100 §4974318 43868549 1931 4290 8,064 2800
Viviendas Rurales i3 343 34673152 72,526,112 59 1.498 1216 784
Mejoramiento v/o
Reconstruceion de

Viviendas 1833 2,904 71,293 867 6,908,371 14,949 1133 3103 1332
Cambio de Piso de
Tierra por Piso de

Cemento 2y 1238 2,630,000 £.081.232 943 4,006 1% 1.019

Total 3233 5610 | 194573837 27,101,407 20414 12,019 12381 14,933
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Anexo N°. 4 Boletin Fiduciario

Hoy, Seccion: Economia, pag. 3E, miércoles 05 de marzo de 2014

Abogan porque el Estado
asegure obras que construye

Miguel Villaman
y Ernesto Selman
onderaron la
importancia de
que el Estado
asegure obras

UBALDO GUIMAN MOLUIKA
o gEaman Ehoy oo dn

| presidente ejecun:

vo de la Cadmara Do-

minicana de Asepu-

mdores ¥y Reasegu-
radores (CADOAR), Miguel
Villamdin, v ol vicopresiden-
te gjecutivo del Centro Re-
gional de Estrategias Eco-
nomicas Sostenibles
(CREES), Emesto Selman,
abogaron ayer porgue ef Bs-
tado asegure las obras que
canstruye.

Al participar en el foro
sobre "Bl seguro agricola y
de Infraestructurn esiotal
como pllares del desarmllo
sostenible an-
te posibles ca-
thstrofes  na-
turales”, Villa-
mdn y Selman
resaltaron e
importancia
de que ol Bs-
tado  asegure
lus principalens
obras de In-
fraestructura,

Villamuin
precisé  que
no se pretende que el Bs
tado asegure todas sus in-
fraestructuras, porque eso
es imposihle, -

Entre las obras que el Es-
tindo deberia asegurar figu-
mn, & su juiclo, lay carre
tors, presas, hospitales, es-
cuclas y las edificociones
publicas,

Bxplicd que CADOAR
puede hacer un programa
de seguwro que ses menos
costoso para el Estada

Seflald que hay muchas
Instituciones  pablicas que
estan asegurndas, como a

“No es-
tin ase-
gurados los
puentes, los

I

E
&

ud y
que se has
Villamiin

g

Ernesto Sed prosid

Tesoreria, ia ' Procursduriy,
1n Junta Central Electorad, la
Suprema Corwe de Justcin
pero s gran mayoris no lo
esta,

“No estdn asegurados los
puentes, los elevados, los
centros de salud, las escue-
lias, y las nuevas obrus que se
han hecho no estdn ase
gpuradas”, planted,

En el foro, auspiciado por
In embajada de Suiza en ol
pafs v la Cdmara de Co-
mercio v Turismo Domini-
co-Suiza, hablaron Line Ma-
rie Leon-Pernet, embajado-
a de Suiza en el pafs, y Mark
Sihverman, presidente de la
Camarn de Comercio y Tu-
rismo Domdnico-Suiza,

Villarndn dijo que & Gean
Santo Domingo tene con
centrado e 60% de las In-
fmestructums  pdblicas y
privadas, Santiago, un 18%,
ln zona Este, 18%,

Recordd que el huracdn
Georges le costd al Estado el
16.1% del producto bruto
Interno (PIB) del pafs v el
sector  asegurador  pagd
UISSBO0 mitllones,

Expreso gue Jo peor de
todo es gque el Estado sigue

108

Seguro agricola

LBl saguroagricolo no reem plazs
wn maneio inadeciado de la agy
cultura o do las explotaciones
agropecuarnas, dijo Nejendro Pa
dila, presidents de Swiss Brokar
s

2. El veguro sdlo puode ser exito-
s0 8l la peena no es ecvienclicla oo
1m0 un costo adiconal, sl no como
un cosio de produocidn,

3. Favored b un pool de seguioen
que partcipen todas las partes,
Induyendo sl producion.

construyendo, pero no o
Asegua,

En tanto, ef vicepresiden-
te ejecutivo de la CREES dijo
que serfa Iddneo que el Es-
tado protegiera sus activos
(las Infaestructurns)

Considerd que, en prin-
cipio, las comparnias de se-
BUrDs y redaseguros asegu-
rarfan wodas las obras cons-
trukdas par ol Estado

Edilicaciones, puentes,
CAMCIOrds, prosas y o acoe-
ductos s¢ encuentran entre
las obras que el Estado de-

jeutivo do CREE. Miguel Villamén, presidents sjecutivo de CADOAR.

beri asegurer dijo. =

Recordd que frente a una
wrmenta que  afecte  un
puente y una carretera, ol
Estado debe buscar los re-
cursos pary reponer los da-
fos y o pago serin menor i
esas obrus estuvieran ase-
guradas.

Selman dijo que lo in-
teresinte serda un plan de
res o cuatro anos a fin de
que ¢l Estado transflera ol
Hesgo mediante el pago de
una prima

Sefald que una de la fun-
ciones sociales del seguro es
la transferencia de riesgo,

Criticd que el sisterna tri-
butario tata ol seguro como
sl fuera un bien de lujo

Mientrag, Ricardo Garela
Ldpez, gerente general y jefe
de ingenierfa para Latinoa-
mérica de Nationale Sulsse
Latin American, también re-
saltd la lmportancia de gue
los Estados aseguren sus
obras de infrasstrocturs,

Congiderd para reducis of
déficit actual en infruestruc-
turas no deben ser cjecu-
tadas solo por el Exrados,
pues se necesita ded aporte
ded sector priviado. e



Diario Libre, Seccién: Noticias de Economia, pag. 21, miércoles 05 de marzo de 2014

3 de
asegurar las
‘viviendas RD

AMILCAR NIVAR
SANTO DOMINGD, La embaja-
dora de Suiza en Repiiblica
Dominicana, Line Marie
Leon-Parnet, informd ayer
que menos del 3% de Jas vie
viendas en este pais, estdn
aseguradas 1o que provoci:
ria que el gobierno tenga
que aswmir las pérdidas que
se generen una posible ca-
tdstrofe por el paso de un
huracdn o terremoto,
“Hay ahora grandes obras
de infraestructura que tane
bién necesitan asegurarse,
porque recuerde en 2007
con Jos dos huracanes que
tuvieron, en ese entonces
¢ [UVIeron que asumir pér-
diclas de 30 millones de dd-
lares”, alirmo la diploma-
tica tras asistir a un foro so-
bre seguros.
Durante la actividad, en
la gue participaron varios
exponentes nacionales e in-
temacicmales, el economista
Emesto Selman dictd b con-
ferencia “Beonomia y Segu-
08", enJa que resaled la fm-
portancia de esta herra-
mienta en la vida humana.

Intercambio comercial

La embajadara considerd
que el intercambio comer
cial entre los dos paises es
relevante, yque en 2013 lag
exportaciones dominicanas
# Sudza crecieron un 500,
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Listin Diario, Seccion: Economia&Negocios, pag. 4D, viernes, 7 de marzo 2014

A rercado hipotecano y
ol fckecomiso, un recursa
Tnanciero par of impuls
gv priyectos hatstarionakes
de particpecdn inecta

oo aportes del gokéems,
procipalsento oo therras.
Irepirade en of COLSUBSIOIO
Coloryhano, se ha gropusito
o este s ol Gesarrelio
dmmdmhnﬂhaﬂ

" X-2600N_20140307_065554_001

del fideicomiso

"B Skdoomisn o ve a

W corchnidn o b i tup

THCE 1% S v &
Clodad Jusn Boch aportanis
un tatal de 25 mi nuevas

umnwyumm
£l soctor prvido tarbidn w
ha vinto on probke s par
dar comtiniddad 2 s grandes
proyectos inmobiioro.
Fideicomso o o s ua

condhoones phwificaciin teritorial
posar Lrgo Sempo antes O adoceada, by Cudod Juan
Qe w progrese b afionte en  Bosch corre o fiesgo do wr
o 0 O Curs ooonderioos s dhesarobio perifior oo imds,
achecuodon ern W olyetien desconactado on livmmince
sockales de Lra mepr wwvionds”.  de movialad webaca, sn
Esion documnantios inmncionan  adeCuisdos S voos Ue il
uwumm v-uxxml:lmam
mumum om0 akgeras de Axs recientes
surhaummqm i del maddo
podein Las famd
Qaﬂqmﬁn&-m Quakguer prochuccinn
ackpar ke e ) v
i vlos B e ork x et un esh Panle
comertal P soucones dhminutas
El il de la Repibiica Nusrstrn eerenc s com
Dormmicane se acerca o ol poantiamo nos obidon
mika de uridades, mire progéciar carnision en g
vviendas nuevs y obras actitud gue walos la cantidad
QU0 reguiren sy e viviendas por encina &
Sorls mcesario comstrulr y e cabdad de kot erfiomes e
mjorar 30,000 unitades @ 50 wlican E5ta visdn gue
o ofo porn potker empezar pose (nlase en b folta O
a reduorh, B estado rares recursas de s i o odtelt
Waces hy sperado las 1500 de Inlrasstructing x 10 e un
unbdakes al 910 y of sechor ok de phanficackin, dobe
prvedks sunce ha producds  ser suparaths ¥ comtndr bn
mis de 2000 tnklachsy roghan de jorgs ndspernaties
ot @ mismo periodo i cneare la porticpacdn
Solckonar este problema et sector privado o estos
reproscntaria para ol Estado mportanles propoctos
Ura wversadn ¢l 75N, ded hatilasanabes
Frovepuesto saconal En
esto contexto simge bs ey Pt ormesiarse 00n o s
15911 sobew o desarrolio TR AT e LT
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Diario Libre, Seccidon: Noticias, pag. 21, lunes 10 de marzo de 2014

‘Coopnama construye 500 viviendas

Milltiples de Jos Maestros
(Cooprama) anuncid &
construccion de 500 vivien:
das este aho, para facilitar
el acceso de sus aﬁlhdol

(zrqueeaniﬁndhm
tribuido para que mis del
34% de sus asoclados hoy
puedan contar con una so-
lucitn habitacional.

* Las viviendas se leyantan
en Jos municipios Santo
Domingo Este, en la capi-
tal; en Santiagoe para toda
h region del Cibao y en

uww—pmwmm

lentin Mednnn.ir.u mm

como parte de la respon-
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sabilidad social de Coop-
nama, y de su misién de
elevar la condickon de vida
de sus socios, esa entidad
dand el afo pasado alrede
dor de 200 millones de pe-
505 3 MAestris y maestros
que sufren algin padeci-
‘mientode salud,

becas y al mismo se le han
invertido cerca de ciento
sesenta millanes de pesos

destinados a pagar estu-
dios de mds de mil dosclen-
tos estudiantes gue cursan

warreras en las diferentes

universidades del pals”, in-
formé Medrano,

A estos estudiantes se les
paga ademds de los cridi-
tos en ks universidades, ¢l
transparte, la alimentacidn
e incluso la tesis de grado
y los costos que chnlleva la
ceremonda de graduacin,
resaltd,



