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ACOPROVI

Al cierre de esta quinta edicidén de nuestra revista ACO-
PROVI, ya han transcurrido algunos meses desde el
dia en que fuera elegido como presidente de nuestra
asociacion por el periodo 2015-2017. Desde ese mo-
mento asumi con responsabilidad y entera humildad, el
reto que plantea el dirigir una de las asociaciones mas
activa y representativa de la sociedad dominicana.

Asumi este desafio no solo con energia, sino ade-
mas con la conviccidn de que los deméas miembros de
nuestra junta directiva ,que recorreran junto a mi estos
préximos dos afios, son representativos de las distintas
realidades y tendencias que componen nuestro sector
y sobre todo que tienen el compromiso profesional y
humano de la consecucion de nuestra mision: Con-
solidar el sector construccidn a través del mejora-
miento en las condiciones para el incremento de la
construccidn, promocion, comercializacion y venta
de las viviendas en Republica Dominicana.

Muy ligado a nuestra misién esta nuestra responsabili-
dad social que, como miembros vitales del sector de la
construccion, tenemos frente a aquellos que todavia no
gozan del privilegio de tener un techo en nuestro pais;
convencidos de que donde no hay vivienda, no puede
haber un hogar, y donde no hay un hogar, permea fa-
cilmente la delincuencia, el desorden, el desamor, sin
dejar de mencionar las deficiencias en cubrir necesida-
des basicas como lo son la educacién y la salud.

Estoy seguro que el dinamismo y la capacidad de rein-

ventarnos que tenemos nos ayudaran a estar atentos
ante los escenarios que quizas seran dificiles, pero a

la vez apasionantes; y los afrontaremos convencidos
de que ACOPROVI debe seguirse fortaleciendo y cre-
ciendo pues constituye la entidad fundamental en el
desarrollo de la construccion en el pais y, que ademas,
somos una institucion que tiene el enorme privilegio,
de estar formada por empresas e individuos de muy
probada capacidad, profesionalismo y sobre todo com-
promiso con el pais : nuestros asociados.

Me siento orgulloso del trabajo realizado en este nuevo
numero de nuestra revista, la primera bajo mi gestion,
y que estoy seguro continuara consolidandose y con-
virtiéendose en la mejor herramienta de comunicacion,
conocimiento y apoyo para todos los que participamos
del sector de la construccion.

Mis asociados y directivos: Recordemos que debemos
ser romanticos, idealistas y sofiadores, pero también
enérgicos, valientes, precisos, y orientados a resulta-
dos. Esta nueva gestion evoca un camino que no tiene
otro fin que no sea el de mejorar el clima de negocios
de la construccién y promocién de viviendas, sin olvi-
dar en el proceso que no somos entes aislados sino
gue pertenecemos a una sociedad que nos observa y
espera que trabajemos sin descanso cumpliendo con
lo que hemos prometido.

i'Vamos a MARCAR LA DIFERENCIA!

Ing. Héctor Bretdn Sanchez
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Arq. José Gabriel Garcia Alvarez
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La administraciéon de Condom|n|os en la Repubhca Dominicana
joven profesion, exigente por demas, con grandes retos hacia el
futuro y como potenC|aI negocm lucrativo en crecimiento.

La Actividad Administrar Condominios, sin duda alguna
es una asignatura, negocio, profesion u oficio que es
nueva en nuestro pais, La Republica Dominicana, de la
cual se ha escrito y se sabe muy poco, ya que dada su
juventud, aun nada esta completamente definido de ella.
Si bien en otros paises del hemisferio, en Norte y Sur
América y en Europa, ya es una ciencia de muchos afios
y amplio cultivo, en nuestro pais est4 apenas naciente,
aln sin llegar a tener pantalones cortos.

Desde nuestra percepcion, ésta joven profesion se re-
monta en Republica Dominicana, a no méas de unas cua-
tro décadas atras, ya que es a principios de los afios 70
cuando se perfila como actividad remunerativa, a la que
algunas personas fisicas y empresas, comienzan a dedi-
carse a ella de manera formal, como oficio productivo y
dentro del renglén bienes y servicios.

Durante ese tiempo (unos cuarenta y tantos afos), ba-
sados en nuestra propia experiencia y necesidades, se
han implementado varias modalidades de Administracién
para el desempefio de este oficio, siendo las mas popu-
lares:

I R e

2) También esta la modalidad “Administracion Externa”
0 por contrato, la cual consiste en designar a una empre-
sa 0 persona fisica para que se encargue de Administrar
el complejo.

1) La modalidad doméstica o local (Administracién Do-
méstica), en donde un personero de la propia comunidad
es el que hace las veces de Administrador de la cosa, ya
sea de manera honorifica o por retribucién econémica o
permuta de su propia cuota aporte de mancomunidad, a
cambio de sus servicios.

3) Existen también modalidades hibridas tales como:
sub contratar partidas de actividades y que alguien sea
quien lleve el control de rendir las cuentas (por lo regular
lo hace la junta directiva del condominio). Asi como exis-
ten empresas dedicadas a las labores de limpieza de ma-
nera especializada, otras empresas del ramo se dedican
a llevar igualas de contabilidad y cobros, cortar el césped
e igualar otros mantenimientos.

La figura del administrador:

Administrar una Casa de otro no es tan facil como parece,
el Administrador de profesion no puede ser cualquier per-
sona, que porque tenga una aguda vision de que este es
un buen negocio con mucho potencial, la cosa no se mide
de esa manera, si bien todos los administradores hemos
comenzado una vez con un minimo de experiencia, la
cual se ha ido incrementando con los afios, no menos
cierto es que se debe cumplir con ciertos requisitos ba-
sicos que tienen que ver con su educacion, preparacion
gerencial y vocacion de servicio.



Por poner un ejemplo cercano: quien no tiene un pariente
en New York, que no haya sido Super?, el famoso super,
no es otro sino La Figura del “Saper Intendente”, aquel
que de manera empirica hace los mantenimientos en los
edificios a cambio de una pobre remuneracion y dejarlo
vivir en un cuchitril del sétano.

Pues sorpresa para todos, los tiempos han cambiado y
con ello las exigencias de la administracién de forma que
hoy dia para ser “Super” se necesita estar certificado por
el estado de NY en labores de plomeria, electricidad, re-
frigeracion, labores de evacuacién y lectura de planos,
etc.

La figura del Administrador esta contemplada en la ley de
condominios (cuya version original data del 21/11/58, es
laley 5038, a su vez modificada por la ley 108-05 que crea
la Jurisdiccion Inmobiliaria), asi como en el Régimen de
Condominios; de forma que el Administrador representa
al condominio ante la ley, ante los demas condéminos,
ante los suplidores de servicios y contratistas, acreedores
y deudores, en una palabra, lo representa en casi todo
el universo de su accionar. Ser un Administrador conlleva
un gran poder y una gran responsabilidad que no todo el
mundo esta preparado para asumir.

El mercado informal de los Administradores de Condo-
minios, ha crecido tanto y es tan fuerte en nuestro pais,
porque entre otras razones esta presente La Oportuni-
dad de Empleo que el oficio en si representa, en donde
un contratista que tiene un pariente o amigo desemplea-
do, lo engancha como administrador del condominio que
construyo y acaba de entregar. Hasta que nuestra cultura
no asimile que este Oficio no se maneja asi, vamos a
estar en los estadios de la caverna sin avanzar, un admi-
nistrador no entrenado para ello es proclive a una mala
practica garantizada en un periodo menor al primer afio
de su gestion.

Ya estamos dando los primeros pasos para fortalecer el
gremio del sector de los Administradores de condominios,
pero aun existe tan poca informacion clasificada en esta
materia, debido entre otras cosas a que los Administrado-
res Formales guardan con un gran celo el acervo de su
experiencia, la cual no ha sido compartida abiertamente,
de forma que los que se dedican a esta actividad se-
riamente puedan tener algunos parametros a la hora de
resolver ciertas situaciones que se presentan en los con-
dominios y que pudieran clasificarse como casos tipicos
a la hora de presentar posibles soluciones.

Como paso de avance en La Administracion de Condomi-
nios podemos citar la existencia de una escasa bibliogra-
fia nativa dentro de la cual se encuentra el libro “de todo
en la vida de condominios” el cual narra la experiencia
del autor durante su paso como administrador de condo-
minios por espacio de unos 20 afos, este libro expresa
en un lenguaje sencillo sus vivencias y puede ser usa-
do como una guia de consulta para que los que habitan

ASOCIACION DOMINICANA DE CONSTRUCTORES Y PROMOTORES DE VIVIENDAS

condominios puedan vivir en Armonia. También podemos
citar a la RVC, una ONG sin fines de lucro la cual por
espacio de unos 10 afos orienta de manera gratuita a
Condominos, Constructores y Administradores, sobre las
reglas basicas para auspiciar la vida en armonia en los
edificios y complejos asociados bajo el régimen de con-
dominios. En la actualidad la RVC, trabaja en la elabora-
cion de un directorio de administradores de condominios
y fomenta el acercamiento entre los administradores con
miras a que se constituyan en una asociacion que regule
el ejercicio de La Administracion de Condominios en La
Republica Dominicana.

Producto de estos esfuerzos y las facilidades encontra-
das en esta prestigiosa universidad (Unibe), ya se han
celebrado tres versiones del Diplomado sobre Gestion de
Condominios con la venia docente de la no menos pres-
tigiosa universidad de Madrid Antonio de Nebrija. Estos
tres diplomados ya han certificado mas de 40 Administra-
dores los cuales han venido a fortalecer sus conocimien-
tos en la materia y de paso certificarse como Adminis-
tradores Formales, surgiendo de los egresados de estas
promociones la iniciativa de constituirse en Asociacion de
Administradores de Condominios ADACON, de reciente
incorporacion.

No menos importante resulta el esfuerzo de un grupo
de administradores, asesores legales y consultores de
condominios, quienes con anterioridad a esta Adacon,
ya forman parte de la Asociacion de Administradores de
Condominios de la Republica Dominicana.

El dafio causado por incursion

de administradores informales:

Hay un sector informal que como rémora se ha nutrido de
la debilidad existente en el sector, como consecuencia de
la no Certificacion de Administradores Formales regula-
dos por una Asociacion. Esta debilidad como consecuen-
cia ha ganado cuerpo, pues asi como “la unién hace la
fuerza” no menos cierto es que “a mar revuelta ganancia
de pescadores”, abunda la oferta de propuestas de inex-
pertos que terminan en malas practicas que desacreditan
el oficio. Ya es tiempo que el sector formal se agremie
para disfrutar de todos los beneficios que este paso de
avance le significara para ser tomados en cuenta en una
sociedad en donde por las fallas de los administradores
informales, hace que metan a todos los demas en el mis-
mo saco.

Hay tanto trabajo por hacer en esta Nueva Disciplina,
pero es necesario que se pierdan el miedo entre los Ad-
ministradores Formales e intercambien sus experiencias
y hagan su banda tarifaria, asi como su lista negra, tanto
de edificios maleados, como de personal que ha sido in-
fiel y de suplidores de servicios que no cumplen y porque
no, hasta llegar a clasificar a los Promotores y Construc-
tores asignandole estrellas(teniendo en cuenta la calidad



de la edificacion y la responsabilidad con que encaran los
reclamos), igualito como hacen con los hoteles depen-
diendo de su categoria.

Cualidades de un administrador

de condominios:

Si usted ha decidido abrazar en serio este oficio, ya sea
como negocio, profesidn, como medio de ingreso, por vo-
cacion de servicio o porque le tocé por azar por el voto de
la Asamblea del edificio. Como Administrador debe culti-
var una serie de cualidades que si bien no estan escritas,
debe hacer su propio perfil para el desempefio de esta
posicion. Del plan estratégico que usted se proponga,
van a depender una serie de variables que podemos cali-
ficar de positivas o negativas, de las cuales, las primeras
gravitaran siempre a su favor y las segundas se ocupa-
ran de cavarle su propia fosa como administrador fallido:

Reglas de oro de un buen

administrador:

* La formalidad de un administrador debe reflejarse en:
su forma de vestir, expresarse, cuidado de los gestos al
hablar, tener don de mando, capacidad de escucha, ser
maduro y sopesado al tomar decisiones, no emitir juicios
con ligereza, dominio de la informacién de conjunto, tener
una gran dosis de tolerancia y que toda su ejecutoria sea
diafana y transparente.

» Al comenzar una relaciéon de negocio, tenga a mano un
contrato preliminar o intencién de convenio, asi sea con-
tratado provisionalmente por los clasicos tres meses de
prueba.

» Revise minuciosamente cada documento que le sea en-
tregado para familiarizarse con lo que va administrar.

» Haga entrevistas con aquellas personas que se las sa-
ben todas del edificio, para que le empapen sobre su his-
torial y le digan cuales son los puntos débiles. Tenga en
cuenta que no hay dos edificios iguales en la bolita del
mundo, cada uno es unico e irrepetible, por tal razén un
modelo de Administracion aplicado en uno similar, pareci-
do o gemelo, separado por una linea, le funciona en uno
y no necesariamente le funcionara en el otro.

*Si el edificio lleva tiempo funcionando, indague sobre
las finanzas y como es el comportamiento de pago, pues
sera un buen Administrador pero no es un mago que vino
con la vara magica a corregir con un ademan lo que esta
maleado porque la comunidad no ha cooperado.

Si el edificio es nuevo, controle que desde el principio,
las mafas que coja sean las buenas que usted le impri-
ma.

eImponga sus condiciones, las hay que son basicas y ele-
mentales para desarrollar un buen trabajo, si no las con-
sigue, mejor decline la oferta y salga empate, sin perder
ni ganar y no desacreditado como suele suceder cuando
asumimos un compromiso de algo insalvable, por el mero
hecho de tener mas trabajo. Trabaje con mucho amor y
arte, pero no por amor al arte.

*Trabaje siempre dando lo mejor de si, pues si decidio
asumir el reto Administrando algo tan sagrado como la
casa de otro y por eso le van a pagar, no lo puede hacer
con pafos tibios, o lo hace bien o0 no haga nada, el ha-
cerlo bien, aunque de inmediato no lo valoren, siempre le
garantizara dejar una puerta abierta y sin rencores, pues
se ha dado el caso que quien suscribe bajo este método,
he llegado administrar un mismo condominio hasta por
tres veces en ocasiones diferentes.

*Una de las principales reglas de

oro lo es “las cuentas claras”

*La naturaleza humana es desconfiada hasta con las per-
sonas mas préximas, debe regirse bajo un esquema de
transparencia que no deje lugar a dudas, si bien no podra
remediar la desconfianza, pues hay personas que han
sido engafiadas en reiteradas ocasiones y ese argumen-
to les sirve de amuleto para no fiarse de nadie.

Que la contabilidad y las finanzas estén claras, que una
persona designada por asamblea, revise mensualmen-
te el estado de ingresos y gastos y una vez aprobado
es que usted lo distribuira. Como patente de corso, haga
gue auditen esos estados a razon de cada tres meses
y si aparece algun error como suele suceder en todo lo
que interviene el ser humano, corrijalo y discllpese de
manera sincera si no ha sido mal intencionado el error.
Se recomienda que una firma de contadores autorizados
sean los que manejen esta parte tan delicada.

e Cuando haya ocurrido un incidente que afecte el con-
dominio, ya sea una emergencia o alguna falla, no haga
declaraciones de inmediato, use muletillas tales como:
presumo tal cosa, no estoy hien seguro de que se trata,
aun no tengo toda la informacién para contestarle veri-
dicamente, hare un informe cuando tenga el dominio de
todos los elementos que han intervenido, etc, etc. Nada
en concreto, su palabra es ley y cuando dice algo que no
se corresponde con la verdad, siempre sera mas dificil re-
coger lo dicho, por lo que es mejor no haber dicho nada.

» Prohiba al personal operativo que de declaraciones y
que especule sobre cosas que han ocurrido, por lo re-
gular tienden a magnificar la situacion y empeoran todo
a la hora de tener que aclarar las cosas, su respuesta
debe ser, refiérase al administrador por favor. Centralice
la informacion.



» Evite las discusiones, tanto con condéminos, el perso-
nal y directivos, si alguna de las partes esta bajo presién
o sofocado, no se entenderan bien, hay que evitar que se
desborden las pasiones y que medie la falta de respeto
presente al no controlar lo que se dice. Si la discusion es
con alguien de jerarquia, asuma cualquier pretexto para
no continuarla en ese momento y luego que baje la ma-
rea, tome el control y expliquese diafanamente.

*Otra gran regla de oro es: el manejo

adecuado y profesional ante la critica
y los detractores gratuitos.

AL ADMINISTRAR ALGO QUE NO ES SUYO, SIEMPRE
TENDRA PERSONAS A SU FAVOR Y EN SU CONTRA,
no busque explicacion, le diré, es porque si, para que
exista equilibrio en este mundo de dualidades y le obligue
a esforzarse y dar lo mejor de si para dejar satisfechos
a los mas quejosos. Si un Administrador sale corriendo
por las necedades de un detractor o cliente inconforme,
sentara un precedente negativo y su vida sera una sola
carrera, no durara en ningun edificio, pues la vida no es
un lecho de rosas y no todos estaran de acuerdo con
sus ejecutorias. Siempre actué institucionalmente y nun-
ca haga nada de lo que deba avergonzarse. Enfrente a
su adversario con altura, con voz pausada, mantenga el
control todo el tiempo, quien levanta la voz refleja su im-
potencia, sus debilidades, su desenfreno.

Las practicas que debe evitar

un administrador:

* Hay una serie de compromisos que usted asume al
aceptar ser el administrador de esa cosa, hénrelos de ser
posible mas alla de lo que esperan de usted, nunca me-
nos, de la milla extra.

* Nunca escriba nada que no esté dispuesto hacer cum-
plir, asi sea le cueste el puesto, es como amagar y no dar,
eso es fatal y el que cumple le estrujara en la boca lo que
no hace cumplir.

» Haga cumplir las resoluciones de asamblea a cabalidad
(sin favoritismos ni excepciones).

* No haga contubernio con nadie de cosas que pudieran
perjudicar a su cliente, en este caso el edificio que le fué
confiado.

* No acepte sobornos, ni dadivas o comisiones que pu-
dieran comprometerle o ponerlo en evidencia con su
cliente, pues se tiende a ser complaciente y permisivo
con un contratista dador y cuando esté en falta no podra
hacer nada o al verse descubierto al primero que echara
al bote es a usted.

ASOCIACION DOMINICANA DE CONSTRUCTORES Y PROMOTORES DE VIVIENDAS

« No realice trabajos particulares a condominos, ni haga
monopolio de los mantenimientos realizandolos a través
de su empresa, pues cuando algo salga mal, su cabeza
es lo primero que va a rodar y si alguien se haya caro el
trabajo, ese se encargara de desacreditarlo con todos los
demas.

« No menosprecie su trabajo, si bien usted recibe un bien
(el pago) a cambio de servicios, ese paquete de traba-
jo tiene un valor y si usted lo subestima, ademas de ser
poco ético, le resta oportunidades a sus colegas que si
saben lo que valen sus honorarios.

« El respeto es fundamental, no se deje faltar al respeto
ni que le ultrajen, el papel de victima siempre sera mejor
que el de victimario, cuando alguna situacion se le salga
de control, eleve la misma ante los organismos compe-
tentes, ya sea la junta directiva o una asamblea o con el
clasico pacificador (que es una figura de alguien que to-
dos respetan en el condominio) y siempre tendré la salida
honorable de una noble renuncia si todo se escapa del
control de sus manos.

* No se preste a que le manipulen y le cojan de mandade-
ro, cuando un condémino le quiere decir algo a otro y lo
ponen a usted para que de él frente, hay cosas que se sa-
len de sus funciones y que puede declinar decentemente,
pidiendo que le releven de esa responsabilidad, tenga en
cuenta que en caso de malestar y chismes usted es el
gue tiene la puerta para salir, pues ellos viven alli y se
pondrén siempre de acuerdo haciendo rodar una cabeza,
en este caso la suya.

El gran reto de la administracion

de condominios:

Ya estamos marcando el hito de iniciar seriamente esta
actividad de tanta responsabilidad y es preciso que los
que pretenden vivir de ella, se capaciten, adecuadamen-
te para encarar el reto de adecuarse a los nuevos tiem-
pos, teniendo en cuenta las altas tecnologias de los que
marcan la pauta por la experiencia que nos supera. Asi
como en la vida misma tienes que pasar por los estu-
dios basicos y primarios, luego la secundaria y por ultimo
la universidad, que al graduarte te da un diploma que te
acredita como profesional, asi mismo hay que capacitar-
se en esta nueva materia y no basta, porque profesiona-
les los hay por doquier y hasta mediocres algunos, aun
después de haber pasado por las universidades. También
los Administrador necesitan de Un Post Grado, pues en
esto no se para de aprender e innovar, para adecuarse
a los nuevos tiempos y seguir de cara al futuro. En hora
buena actuales y futuros administradores.




EEl ACOPROVI







ACOPROVI

en el Fideicomisc
Inmobiliario Ordi

Lic. Christian Molina
cmolina@dms.com.do

‘\
S
"

Olvidemos por un momento los “proyectos de viviendas
de bajo costo” concebidos por la Ley 189-11. Pretenda-
mos por ahora que no existe la compensacion del ITBIS y
gue todos los proyectos inmobiliarios son idénticos. ¢ Por
qué podria entonces convenirle al constructor llevar a
cabo un proyecto inmobiliario a través de un fideicomiso?
A mi entender la razén principal es puramente merca-
dolégica. Lo digo porque como veremos a continuacion,
los beneficios que ofrece el esquema fiduciario a los ad-
quirientes de viviendas son tan significativos, que si otro
constructor lo hace primero que usted, usted perdera una
ventaja competitiva muy importante. Poniéndome en los
zapatos del adquiriente de una vivienda, preferiria por
muchas razones comprarle a un constructor amparado
en un esquema fiduciario que a uno que no lo esté, pues
me estaria ofreciendo niveles de seguridad financiera y
de transparencia que se encuentran muy por encima del
estandar de mercado.

En adicion, existen ventajas legales, financieras y fiscales
atractivas tanto para el constructor como para el adqui-
riente que hacen del fideicomiso una alternativa ideal.

IDADES DE
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Empezaremos por proporcionar un ejemplo préctico de
cémo podria funcionar un fideicomiso inmobiliario en una
estructuracion basica, de forma que podamos partir de
una base concreta. Luego, pasaremos a analizar las prin-
cipales ventajas que presenta el fideicomiso inmobiliario.

1. FUNCIONAMIENTO BASICO
DEL FIDEICOMISO INMOBILIARIO

En sentido general, en el fideicomiso siempre existen tres
sujetos principales: los fiduciantes o fideicomitentes, el fi-
duciario, y los beneficiarios o fideicomisarios.

Quienes crean el fideicomiso y aportan los bienes ini-
ciales al mismo se llaman fiduciantes o fideicomitentes.
Estos bienes son transferidos al fiduciario, quien sera
el nuevo propietario de los bienes y los administrara de
conformidad con las instrucciones de los fiduciantes con-
tenidas en el contrato de fideicomiso. Por ultimo existen
los beneficiarios y/o fideicomisarios, en cuyo provecho se
constituye y administra el fideicomiso. Pueden mezclarse
sin limitaciones las condiciones de beneficiarios y fidei-
comisarios con las de fiduciantes. En ningun caso, sin
embargo, puede el fiduciario ser también beneficiario del
fideicomiso.



Para el caso especifico del fideicomiso inmobiliario, lo
cierto es que no existe una féormula especifica para es-
tructurar el fideicomiso. En gran medida, la estructura que
se elija dependera de la cantidad de inversionistas exis-
tentes, de las caracteristicas y complejidad del proyecto,
de los mecanismos de financiamiento, y de las estrate-
gias fiscales que se tengan.

Sin embargo, solo para los fines de la especie,
veamos el siguiente ejemplo grafico para ilus-

trar como podria funcionar un fideicomiso inmo-
biliario basico:

CONSTRUCTOR - PROMOTOR e
[

Aporta fondos iniciales para lanzar el
Proyecto (planos, marketing, permisos)

S| SE LOGRA PUNTO
SE INICIA LAS PREVENTAS DE EQUILIBRIO .

i: @ Los compradores continuan con el plan

@ Se mercadea el proyecto se fija el plazo
maximo de las preventas.

FIDUCIARIO

Se obliga a transferir el terreno si se llega a

alcanzar el punto de equilibrio del proyecto

FIDEICOMISO

de pago bajo sus contratos, capitalizan-

Se libera el propietario del terreno,
quien ya no tendra que transferirlo al

@ Se reciben los aportes iniciales de los i
adquirientes y se invierten en certificados i:
financieros o portafolios de bajo riesgo
mientras perdura la fase de preventas.

@ Se contratan los prestamos y financia-
mientos necesarios para la construccion.

@ Finaliza el plazo de preventas

mismas.

do asi el fideicomiso.

i @ Se paga el precio del terreno al propietario
y este queda desvinculado del fideicomiso. ::

@ Se procura el desembolso del prestamo
interino de construccion y se inicia la
construccion del proyecto.

@ Al terminar el proyecto, los arquitectos
i saldan el valor de las unidades adquiri-
das y se procede a entrega final de las

fideicomiso.

Se devuelven todos los aportes reali-
zados por los adquirientes durante las
preventas, mas los intereses generados
por la inversion de los mismos en titulos
financieros.

Se liquida el fideicomiso y no se realiza
el Proyecto.

@ Se liquida el fideicomiso y llas unidades
del proyecto se transfieren el constructor.

En este caso tanto el constructor como el duefio del te-
rreno constituyen el fideicomiso en calidad de fiduciantes.
El primero ha aportado recursos iniciales para sufragar
los primeros gastos del proyecto, como por ejemplo los
gastos de constitucion del fideicomiso, el disefio de los
planos de construccion y los materiales publicitarios, asi
como la tramitacion de los permisos ante las autoridades
gubernamentales correspondientes. Por otra parte, el
duefio del terreno se ha comprometido a aportar el terre-
no al fideicomiso, siempre y cuando el proyecto alcance
su punto de equilibrio legal y financiero.

A partir de la constitucion del fideicomiso existen dos eta-
pas principales: () la etapa de preventas, y (ll) la etapa
operativa. En la etapa de preventas el constructor empie-
za a mercadear el proyecto y a captar a los adquirientes.
Al momento de separar la unidad del proyecto que de-
seen adquirir, dichos adquirientes realizan el pago inicial
en provecho del fiduciario (no del constructor), e inme-
diatamente quedan vinculados al fideicomiso como be-
neficiarios de las unidades que han reservado. Durante
el periodo de preventas, el fiduciario invierte los aportes
realizados por los beneficiarios-adquirientes en inver-

siones de bajo riesgo como por ejemplo certificados de
deposito o bonos del tesoro, que luego son devueltos al
adquiriente o abonados al precio de la unidad adquirida.

Terminada la primera etapa existen dos escenarios posi-
bles. En un primer escenario, digamos que no se logré el
punto de equilibrio del proyecto debido a no se concreta-
ron las ventas suficientes o no pudieron asegurarse las
fuentes de financiamiento previstas durante el periodo de
preventas. En este caso, el proyecto no pasa a la segun-
da etapa, que es la etapa operativa. El proyecto no se
realiza, pero el fiduciario devuelve a los beneficiarios-ad-
quirientes la totalidad de sus aportes, incluyendo los inte-
reses y rendimientos que éstos generaron. Por otro lado,
el propietario del terreno queda liberado de su obligacion
contractual de transferir el terreno al fideicomiso, y se
procede con la liquidacion y terminacién del fideicomiso.

En un segundo escenario, digamos que si se logro el
punto de equilibrio del proyecto durante el periodo de
preventas. En este caso, el proyecto pasa a la etapa ope-
rativa, en la que (l) se activa inmediatamente el plan de
pago acordado con los beneficiarios-adquirientes, y los
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rendimientos generados por los aportes de los beneficia-
rios se aportan al precio de adquisicion de las unidades
que correspondan, (II) se obtiene el desembolso de los
préstamos y financiamientos acordados para la construc-
cion, y (Ill) se lleva a cabo el proyecto.

Como dijimos anteriormente, hay miles de formas de es-
tructurar un fideicomiso inmobiliario, pues el fideicomiso
nunca es estandar y siempre funciona como un traje a
la medida. Sin embargo, hemos partido de este ejemplo
para poder entender las ventajas basicas del fideicomiso
inmobiliario que explicaremos a continuacion.

2. PRINCIPALES VENTAJAS

DEL FIDEICOMISO INMOBILIARIO
a. Patrimonio separado e inembargabilidad
de los bienes
Una de las principales caracteristicas del fideicomiso es
que al constituirlo se crea un patrimonio separado y de
afectacion en manos del fiduciario. En palabras llanas,
esto quiere decir que el fiduciario tendra un patrimonio
personal donde se encuentran sus activos y pasivos pro-
pios, y otro patrimonio especial que se encuentra separa-
do del suyo propio y que s6lo puede ser utilizado para los
fines del fideicomiso.

En el contexto del fideicomiso inmobiliario, la existencia
de este patrimonio separado implica que tanto el terreno
donde se edificara el proyecto como los recursos apor-
tados por los beneficiario-adquirientes y por las demas
fuentes de financiamiento que existan, pasan a ser pro-
piedad del fiduciario, pero estan separados y afectados
totalmente al proyecto inmobiliario de que se trate.

Como consecuencia, todos estos bienes son inembarga-
bles por los acreedores del constructor, pues éstos no
pertenecen a él, sino al fiduciario. Igualmente, a menos
que exista algin derecho real previamente inscrito sobre
el terreno, los acreedores del duefio del terreno ya no
pueden alcanzar el inmueble, pues éste ha sido trans-
ferido al fiduciario. Por otro lado, los acreedores perso-
nales del fiduciario tampoco tienen acceso a los bienes
fideicomitidos porque éstos, a pesar de que pertenecen
al fiduciario, se encuentran separados de su patrimonio
y destinados a los fines del fideicomiso. En cuanto a los
acreedores del beneficiario-adquiriente, éstos tampoco
pueden alcanzar los bienes del fideicomiso porque aun
no pertenecen al beneficiario. En otras palabras, se rodea
de seguridad todo el patrimonio vinculado al proyecto,
mejorando significativamente sus posibilidades de éxito.
Naturalmente, los bienes del fideicomiso si responderan
por los compromisos y obligaciones asumidas por el fidu-
ciario por cuenta del fideicomiso, como por ejemplo prés-
tamos para financiar la construccion, compromisos con
suplidores, etc.

b. Captacion de mercado

Si usted lleva a cabo su proyecto inmobiliario por medio
de un fideicomiso, es muy posible que aumente la rapi-
dez en las ventas y tenga una mejor penetracion de mer-
cado. La realidad es que existe una amplia oferta de pro-
yectos inmobiliarios, que el consumidor es cada vez mas
sofisticado e mejor informado, y que para captar mercado
ya no es suficiente sélo tener una buena reputacion y un
buen proyecto. Se requieren factores adicionales de dife-
renciacién que hagan que su proyecto sea mas atractivo
gue los demas.

A nuestro entender, el fideicomiso es una herramienta
magnifica de diferenciacion para el constructor. A través
del mismo, usted podra ofrecer ventajas a sus clientes
gue superan los estandares de seguridad y transparencia
del mercado, haciendo que su proyecto sea mas atractivo
gue los demés. A modo de ejemplo, sus clientes tendrian
acceso a los beneficios siguientes:

I) Seguridad en la inversion del Adquiriente
En el esquema convencional del negocio inmobiliario, el
constructor recibe y administra directamente los fondos
aportados por los adquirientes durante el periodo de pre-
ventas (i.e. ventas en plano). No existen garantias con-
cretas, mas que la moral y la reputacién del constructor,
de que los fondos aportados por los adquirientes vayan a
ser utilizados para el proyecto de que se trata y no para
otro proyecto que el constructor se encuentre desarro-
llando en ese momento.

Conocemos muchos constructores de impecable reputa-
cion, cuyos estandares morales y ética de negocios ase-
guran la inversion correcta de los fondos. Pero sélo para
fines de medir la capacidad de penetracion de mercado
gue tiene su proyecto, preguntemos al adquiriente qué
prefiere: ¢ pagar su dinero directamente al constructor,
o entregarlo a un fiduciario imparcial que constituira un
patrimonio separado e inembargable? No hemos hecho
la encuesta, pero anticipamos que la mayoria se sentiria
mas comoda en un esquema fiduciario.

Esto es de particular importancia para los constructores
nuevos, que normalmente no pueden ofrecer la misma
seguridad financiera que ofrecen otras firmas constructo-
ras de larga data que han llevado a cabo decenas de pro-
yectos. Con el fideicomiso inmobiliario, un nuevo cons-
tructor puede competir en igualdad de condiciones con
un constructor de larga reputacién, pues el fideicomiso
viene a suplir la seguridad y confianza que le hace falta
al proyecto.

Lo mismo ocurre en el caso de constructores que estén
enfrentando una dificil situacion financiera. El fideicomi-
so impide que los acreedores personales del constructor



alcancen los hienes del proyecto, y brinda al constructor
la oportunidad de ofrecer a sus clientes el mas alto grado
de seguridad en la inversion y en el manejo de los fondos,
permitiéndole la oportunidad de equilibrar su situacion y
dades del nuevo proyecto.

En tal sentido, el esquema fiduciario le permite al cons-
tructor no vender sélo un proyecto inmobiliario y buenos
niveles de calidad en la construccion, sino vender segu-
ridad y transparencia. Eso es diferenciacion de mercado.

II) Devolucion de los fondos ante
fracaso de preventas

Si el proyecto no alcanza su punto de equilibrio en el
tiempo determinado para la fase de preventas, los fondos
aportados por el beneficiario-adquiriente vuelven intactos
a su bolsillo, incluyendo los rendimientos generados por
el fiduciario mediante la inversion temporal de dichos fon-
dos. En vista de que el fiduciario siempre permanecioé en
posesion de los fondos, dichos fondos nunca estuvieron
en riesgo y por tanto su devolucion a los beneficiarios es
practicamente garantizada.

IIl) Rendicion de cuentas

La ley 189-11 obliga a los fiduciarios a rendir cuentas de
su gestion al menos dos veces por afio, y a suministrar
a los beneficiarios-adquirientes, a su requerimiento, infor-
macién completa y exacta acerca de la naturaleza, canti-
dad y situacion de los bienes en fideicomiso. Esto signi-
fica que el beneficiario-adquiriente tendra en sus manos
informacion fidedigna sobre el progreso de la obra, sobre
la inversion de su dinero, y sobre cualquier circunstancia
gue amenace el desarrollo del proyecto.

IV) Incentivo fiscal

De conformidad con el articulo 46 de la Ley 189-11, el
traspaso de los bienes que conforman el patrimonio fidei-
comitido en provecho de los beneficiarios se encuentra
exento de todo tipo de impuesto, incluyendo el impues-
to de transferencia. Esto significa que en el ejemplo que
hemos disefiado arriba, en el que los adquirientes de las
unidades del proyecto son beneficiarios del fideicomiso
y no simplemente compradores, la transferencia de los
inmuebles en su provecho debe encontrarse exenta del
impuesto de transferencia, el cual asciende a un 3% del
valor del inmueble.

Este es el criterio que debe primar basado en el conteni-
do de la ley 189-11, pero sabemos que la Direccién Ge-
neral de Impuestos Internos (“DGII") ha mostrado cierta
resistencia a aplicar esta disposicion de la ley. Sobre este
tema estaremos comentando en un futuro cercano me-
diante un articulo separado.

Por estas razones y varias otras, entendemos que desde
el momento en que un constructor decide llevar a cabo un
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proyecto inmobiliario por medio de un fideicomiso, se dis-
tingue de sus competidores y hace que su proyecto tenga
mejores posibilidades de éxito y penetracion de mercado.
Esto se traduce en una mayor velocidad de ventas y en
una importante ventaja competitiva para el constructor.

c. Ventajas Financieras

Hemos visto que los proyectos que se desarrollan por
medio de un fideicomiso inmobiliario tienden a obtener
mejores tasas bancarias para el financiamiento de la
construccion. Esto tiene mucho sentido porque el pago
de las cuotas del préstamo las realiza directamente el
fiduciario, reduciendo significativamente el riesgo de re-
pago que enfrenta el banco. Dicho riesgo se reduce aun
mas si el fideicomiso se constituye también como un fi-
deicomiso de garantia, en cuyo caso el banco no tendria
que acudir a la via jurisdiccional para ejecutar el crédito.

Por otro lado, también aumenta la fuerza de negociacién
del constructor frente a los suplidores del proyecto, pues
al igual que para el banco, el fiduciario paga directamente
a los suplidores los productos e insumos suministrados.

d. Transparenciay Control

El fideicomiso es administrado por un fiduciario, que es el
eje central del esquema. Es quien tiene la propiedad de
los bienes del fideicomiso, custodia los fondos del pro-
yecto y se asegura de que sean invertidos sélo en el pro-
yecto objeto del fideicomiso. Esto permite potencialmente
al constructor acceso a los mas altos estandares de con-
tabilidad, planificacion y estrategia. Igualmente, facilita el
acceso al crédito bancario y la captacion de inversionis-
tas, pues la transparencia genera confianza y reduce el
riesgo, y eso es sinénimo de inversion.

Sin embargo, el hecho de que exista transparencia no
significa que el constructor pierda el control de su proyec-
to. Muy por el contrario, el constructor tiene pleno acceso
a los fondos del fideicomiso, pudiendo ordenar al fiducia-
rio la realizacion de pagos a los suplidores, empleados, al
prestatario de los fondos, o a cualquier persona que ten-
ga derecho a recibirlos y que sea conforme al presupues-
toy los planes del proyecto. De igual forma, el constructor
es el responsable del disefio, la construccion, la calidad,
el mercadeo y las ventas del proyecto. El fideicomiso es
una herramienta del constructor, y no al reves.

En conclusioén, podemos decir que el fideicomiso inmobi-
liario constituye una alternativa viable y muy beneficiosa
tanto para el constructor como para los adquirientes. El
desafio para los constructores ya no es sélo entender la
figura y ponerla en practica, sino hacerlo antes de que
otros lo hagan. El desafio es ser los primeros en migrar
de los esquemas tradicionales del negocio y ser pioneros
en ofrecer mejores y mas altos estandares de confianza
y seguridad a los adquirientes.
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Nuestro pais adolece de una politica general de vi-
vienda, asi como de una institucionalidad que le de
soporte a esta importante herramienta de desarro-
llo, considerada de primer orden en la mayoria de
los paises.

Tradicionalmente los gobiernos han construido pro-
yectos de viviendas a nivel nacional, sin que estos
respondan a una politica estructurada de viviendas.
Muchos de los proyectos se han llevado a cabo sin
una debida programacion, realizado en terrenos aje-
nos, habiendo actuado el Estado, en algunos casos
como competidor desleal o como donante de recur-
sos del Estado a familias necesitadas o no necesita-
das, con costos elevados y otra serie de anomalias.

Por primera vez vemos un gobierno haciendo pini-
nos en lo que podria ser una politica de vivienda
bien estructurada, transparente y bajo esquemas de
confianza financiera, obviamente me refiero al uso
intensivo del fideicomiso.

La vivienda de interés prioritario y la vivienda de in-
terés social necesitan de incentivos del Estado para
gue los potenciales adquirientes puedan realizar sus
suefios. Los tipos de subsidios son variados, pero lo
gue si es una realidad es que existen en todos los
paises. Otros mas desarrollistas incluyen subsidios
para la clase media, lo que constituye casi un peca-
do proponerlo a nuestras autoridades.

Se estan dando pasos par; la
POUNeA DE VIVIENDA

d
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ACOPROVI propuso a los diferentes sectores de la
sociedad, incluidos, sector Patronal, Laboral y Gu-
bernamental la creacion de un Fondo Nacional de
la Vivienda, via un subsidio a la tasa de interés de
los préstamos hipotecarios de las viviendas de bajo
costo utilizando parte del dinero acumulado en los
fondos de riesgos laborales, parte que no merma
la vocacion para lo que son aportados por los pa-
tronos.

Esta propuesta ha calado positivamente en los dife-
rentes receptores y estamos a espera de su imple-
mentacion, légicamente debe ser impulsada por el
Gobierno Nacional.

El Estado, a través de la Junta Monetaria ha creado
un mecanismo parecido para fomentar la produc-
cion de viviendas de bajo costo, via la liberacion
de Diez Mil Millones de pesos (RD$10,000 MM)
del Encaje Legal depositado por las entidades de
intermediacion financiera. Vale decir que es un gran
aporte a las clases mas necesitadas y al fomento de
la construccion de viviendas sociales , asi como a la
economia en general, a la vez que hace una reali-
dad no solo tasas hipotecarias bajas, si no de largo
plazo. Un verdadero hito en el sector habitacional de
nuestro pais.



SUBSIDIO DE TASA VS LIBERACION DE ENCAJE

SUBSIDIO DE TASA

Ano 1 Ano 2
RDS$ 8,000
RDS$ 00

RD$ 8,000

Presupuesto inicial

Ingresos anuales
(0.5% Nomima)

Total

ler.

Variable R
ango

Valor de la Vivienda RDS$ 1.0m

12.00 %
5.00 %
41.67 %
58.33 %
50.00 %

Tasa de Mercadeo

Tasa Subsidiada

% de interes del fondo
% de intereses del hogar

% de viviendas Subsidiadas

LTV 60%

35916

21.550
14.366

Viviendas financ. en Rango
Viviendas financ. en Rango
Viviendas financ. en Rango
Total de viviendas financiada
Promedio subsidio RD$
Promedio subsidio USD$

71.832
206.036

4.589

Liberacion de Encaje RD$10,000

RDS$ 1,700
RDS$ 1,700

Ano 3

RDS$ 1,700
RDS$ 1,700

2do.
Rango

D$1.5m

12.00 %
4.00 %
3333 %
66.67 %
30.00 %

LTV 70%

30.785
18.471

12314

61.570
240.375

5354

Ano 4

RDS$ 1,700
RDS$ 1,700

3er.
Rango

RD$ 2.0 m

12.00 %
3.00 %
25.00 %
75.00 %
20.00 %

LTV 80%

26.937
16.162

10.775

53.874
274.714

6.118

TOTAL
RDS$ 8,000

Ano 5

RDS$ 1,700
RDS$ 1,700

RDS$ 6,800
RDS$ 14,800

Sin embargo, a pesar de las bonda-
des de la medida descrita, es impor-
tante considerar que la propuesta
de ACOPROVI del FONDO NACIO-
NAL DE LA VIVIENDA con el uso de
OCHO MIL MILLONES DE PESOS
(RD$8,000MM) de los Fondos de
Riesgos Laborales, asi como la con-
tinuidad del aporte por parte de los
patronos para este fin fomentaria la
produccién de mas viviendas que las
gue fomenta la liberacion de encaje,
segun analisis comparativo que hace-
mos a continuacion:

Cantidad se viviendas subsidiadas (L/P)

Como se puede observar hay una
gran diferencia en la cantidad de vi-
viendas a subsidiar con ambos es-
quemas. Mientras que con DIEZ MIL
MILLONES de pesos Dominicanos del
encaje legal solo se pueden subsidiar
entre nueve mil y diez mil viviendas
(depende del precio), con OCHO MIL
MILLONES de los riesgos laborales
se pueden subsidiar entre cincuenta
mil y setenta mil viviendas. La razo6n
es sencilla:

Mientras que con la liberacion del en-
caje se fondea el monto total del prés-
tamo de largo plazo con los recursos
del subsidio de tasa solo se fondea el
interés del préstamo y por un tiempo
mas corto.

La realidad es que ambos esquemas
de subsidios son complementarios y
la suma de ambos son, ademas de
una necesidad, una verdadera revolu-
cion a la economia Dominicana y un
paso agigantado contra el déficit habi-
tacional del pais.

Primer
Rango

RDS Tm
50 %

Tercer Totales

Rango

Segundo
Rango

RDS 1.5m
30 %

RDS 2m

20 % 100 %

RD$ 5,000m RDS$ 3,000m RDS$ 2,000m RDS$ 10,000m

Primer
Rango

6,250

Cantidad de viviendas subsidiadas (L/P)

RDS Tm
45%

2,500 1,250 10,000

Tercer Totales

Rango

Segundo
Rango

RDS$ 1.5m
35%

RDS 2m

20 % 100 %

RD$ 4,500m RDS$ 3,500m RDS$ 2,000m RDS$ 10,000m

5,625

2,917 1,250 9,792

Cantidad de viviendas subsidiadas (Interinos)
Primer Segundo Tercer Totales
Rango Rango Rango

RDS Tm
50 %

RDS 1.5m
30 %

RDS 2m

20 % 100 %

RD$ 5,000m RDS$ 3,000m RD$ 2,000m RDS$ 10,000m

8,929

3,571 1,786 14,286
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e-mail: ing.avanzada@claro.net.do; Tel: 809-363-2525; Fax: 809-363-2964




El cemento es un producto de origen mineral usado
para unir firmemente diversos materiales de cons-
truccion, permitiendo hacer obras resistentes y du-
rables. Se presenta como un material pulverizado
que al mezclarlo con agua forma una pasta plastica,
suave, capaz de endurecer tanto expuesto al aire
como bajo el agua.

Los aglomerantes derivados de la piedra caliza (ma-
teria prima del cemento) se conocen desde hace
milenios. Los depdsitos de caliza aparecieron en el
planeta debido a cambios geolégicos de procesos
de combustion espontanea que provocaron reaccio-
nes quimicas en depositos calcareos. Este cemento
natural fue el que los hombres utilizaron en los pri-
meros siglos de la civilizacion.

En la antigiiedad, el hombre usé la cal como aglo-
merante en sus construcciones, recurriendo para
ello a varios materiales y mezclas con el fin de man-
tener unidas las piedras y tejas usadas en las edifi-
caciones. Hacia el afio 2.000 A.C. los egipcios usa-
ron morteros de yeso y cal para construir la pirdmide
de Cheops; en el afio 700 A.C., los griegos usaron
morteros de cal como plataformas, ahi se subieron
lideres como Dema@stenes y Pericles para efectuar
sus discursos; y en el afio 100 A.C. los romanos die-

ron un gran paso al crear una piedra artificial, mez-
clando cal con puzolana (mineral volcanico encon-
trado en Puozzoli, Napoles). Con esto se formaba
un material sélido capaz de resistir los efectos del
oleaje y el agua de mar, dando asi el primer paso en
la creacion del hormigon.

En 1756, John Smeaton debia reparar el faro de
Eddystone, Inglaterra. Investigd cuales eran los
morteros mas apropiados y descubrié que las mez-
clas de cal con arcilla daban mayor resistencia y
permitian al mortero de cal endurecer bajo el agua.
En 1818, el ingeniero francés Louis Vicat publico
una investigacion en la que estableci6é que una cal
0 cemento con propiedades hidraulicas debe conte-
ner cal, silice y alimina.

En 1824, un albaiil inglés llamado John Aspdin
obtuvo la patente para la formulacién y fabricacion
de un material que llamé Cemento Portland (por su
dureza y color similar a las piedras de esta isla), si-
guiendo lo descubierto por los investigadores que lo
precedieron e iniciando la fabricacion de cemento.
Asi, en 1828, el ingeniero Marc Isambard Brunel usé
cemento de la fabrica de Aspdin en la construccion
de un tunel bajo el rio Tamesis, en Londres.*




El intenso desarrollo de la construccion de ferroca-
rriles, puentes, puertos y diques, en la segunda mi-
tad del siglo XIX, dio gran importancia al cemento y
a sus fabricas, especialmente las de cemento natu-
ral, que se extendieron por el mundo rapidamente.
Entre los afios 1825 y 1872, aparecieron las prime-
ras fabricas cementeras en Inglaterra, Francia y Ale-
mania y en el afio 1890, en Espafia. En 1850, David
Saylor, un técnico estadounidense, fue el primero en
fabricar cemento, iniciando esta industria en Norte-
américa. En 1900 el cemento Portland se impuso
en las obras de ingenieria y en la actualidad es el
material industrializado de construccion de mayor
consumo en el mundo.

Apuntes de Republica Dominicana

‘... paises latinoamericanos consiguieron levantar,
antes de la Gran Depresién, una industria cemen-
tera nacional. Los restantes no estuvieron en con-
diciones de hacerlo hasta mucho después, a raiz
de los cambios provocados por la Segunda Guerra
Mundial, o mas bien bajo los auspicios de las es-
trategias de ISI impulsadas por la CEPAL y por los
Estados latinoamericanos en la década de 1950. En
la primera situacién se hallan Nicaragua y Republi-
ca Dominicana, que implantaron sus industrias en
1942 y 1947, respectivamente; mientras que en la

ASOCIACION DOMINICANA DE CONSTRUCTORES Y PROMOTORES DE VIVIENDAS

segunda situacion figuran El Salvador (1953), Hai-
ti (1954), Panama y Paraguay (1957), Honduras
(1959) vy, finalmente, Costa Rica (1964). Dado que
todas estas naciones comparten la caracteristica de
ser economias de pequefio tamafio, el proceso de
sustitucién de importaciones pudo progresar a gran
velocidad en los afos treinta, merced a las circuns-
tancias creadas por la crisis econémica internacio-
nal, que, como es bien sabido, empujaron las eco-
nomias latinoamericanas a fomentar la produccién
interior para reemplazar importaciones.”

A Selection of Historic American Papers on Concre-
te, 1876 - 1926”, publicado por ACI en 1976 y edita-
do por Howard Newlon Jr.

En los origenes de la ISI: La Industria del Cemento
en Latinoamérica, 1900-1930. Por Xavier Tafunell

“SABER QUETUS RETOS EN CONSTRUCCION
ESTAN RESPALDADOS POR LOS MAS ALTOS
ESTANDARES DE CALIDAD,

ES TENER LUZ VERDE.

Argos. Luz Verde para Republica Dominicana.




CARACTERISTICAS
Y COMODIDADES

- Residencial Cerrado
- Torres de 10 pisos

- 3 habitaciones

- 2 Banos

- Balcon

- Gas Comun

- 2 Elevadores

- Control de Acceso

- Terminaciones de Primera

- Planta Eléctrica

- Parqueos

- Areas verdes y recreativas

- Area de Piscina

- Edificio de Servicios con: mini market,

salon de belleza y mucho mas.

Ubicado en la Avenida Charles de Gaulle.

SEPARA CON RD$150,000.00
809-537-5558 - 809-599-4949

Desde EEUU 917-503-9330
www.crisfer.com.do - info@crisfer.com.do



Préstamos hipotecarios

Unidad de Préstamos Hipotecarios
Santo Domingo. T. : 809 726 2549 /809 754 3621/ 809 604 3906

Telenlace 809 200 0220 Bancanet www.bsc.com.do

@BSC_RD -
Banco Santa Cruz RD @BSC_servicios BancoSantaCruzRD

Banco
Santa Cruz

Vemos el futuro juntos




HORIZONTE DE
DESARROLLO

de la construccion y promocion de la vivienda en Republica Dominicana.

El enfoque hacia el desarrollo sostenido del sector
de la construccion y el fomento de la vivienda, es
un camino de busqueda constante y mejora conti-
nua; lo que para nosotros en la Asociacion Domini-
cana de Constructores y Promotores de Viviendas
(ACOPROVI), significa estar atentos a los diferentes
escenarios que se puedan presentar, pues en cada
uno de ellos se encuentra una serie de actores, inte-
reses, objetivos y estrategias que plantean diversos
retos, generando amenazas y oportunidades que
pueden incidir de forma directa en la gestion y el
desempefio de un sector de tanta relevancia para
nuestro pais (mas del 10% del PIB).

En este sentido, nuestra junta directiva, encabezada
por el Ing. Hector Bretdn, ha asumido con el mismo
dinamismo y capacidad de reinvencién de nuestros
fundadores y nuestros pasados presidentes, una
agenda de trabajo formada por una serie de ac-
ciones puntuales, que se traducen desde ya en el
bienestar del sector de la construccion y promocion
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de viviendas, mejorando el clima de negocios, y de-
sarrollando las herramientas necesarias para logratr,
junto al estado dominicano, el acceso a una vivien-
da digna que todos los dominicanos merecemos.

Si bien, uno de nuestros objetivos principales es de-
fender los intereses de nuestros asociados, acom-
pafiandolos en todo lo que como entidad podamos
colaborarles, entendemos que si tenemos claro ha-
cia dénde debemos de dirigir nuestros esfuerzos
para promover la construccion y promocion de vi-
viendas, estaremos dando los pasos correctos para
generar el cambio necesario de llevar a la realidad
nuestras mas altas aspiraciones y nuestros mas an-
helados ideales por el bien de nuestro sector y del
pais.

De ahi radica la importancia y esfuerzos que hemos
invertido en ACOPROVI en el desarrollo de los ejes
estratégicos que ayudaran a planear, dirigir y medir
los resultados de esta nueva gestion.



Integracion y
capacitacion

Politicas
Publicas

Instituciones
Publicas

Estadisticas
de la Vivienda

Abaratamiento
del Costo de
la Vivienda
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Relacio-
namiento

1. Creacion de una politica
Nacional de Vivienda,

que incluya una Ley de
Viviendas.

2. Creacion del Fondo
Nacional de La Vivienda
(FNV), que permitan am-
pliar la demanda efectiva
de viviendas.

3. Ingreso de trabajado-
res moviles al Sistema
Dominicano de Seguridad
Socios

4. Soporte y guia ante

los acosos infundados de
organismos derogados por
la ley 87-01.

5. Consensuar la transfor-
macion a AFP del Fondo
de Pensiones y Jubilacio-
nes de los Trabajadores
de la Construccion a
través de la figura del
Fideicomiso.

6. Fomentar un plan
estratégico, junto al
estado para posicionar a
la RD como destino para
Jubilados.

1. Promover que el
Banco Central lleve
estadisticas de la
vivienda separadas
de las de Construc-
cion.

2. Creacion del
indice de Vivienda
en donde se regis-
tren la venta de las
viviendas nuevas y
usadas.

3. Actualizacién y
redisefio del indice
de Costo Directo de
la Construccién de
Viviendas.

4. Implementacion
del sistema que
nos permita, contar
con un inventario
de las viviendas

a construirse, en
construccion y las
terminadas.

1. Fomentar las bue-
nas relaciones con
las empresas del
sector construccion

2. Relacionarnos
con organismos
internacionales

3. Fortalecer nuestra
incidencia en la
Agenda Nacional.

4. Fortalecer el
Comité por el Desa-
rrollo de la Mano de
Obra Dominicana en
la Construccion.

Mano de Obra Dominicana
en la Construccion

Ademas de las iniciativas reflejadas en el cuadro
anterior queremos destacar que ACOPROVI esta
comprometida en fomentar la mano de obra domi-
nicana en la construccion. Para ello fomentamos y
somos parte integral del Comité por el Desarrollo de
la Mano de Obra Dominicana en la Construccion,
integrado ademas por Infotep, los sindicatos y el
Ministerio de Trabajo. Reiteramos que a nuestros
trabajadores se les paga exactamente igual ya sea
extranjero o dominicano, de haber alguna diferencia
iria en términos de la capacidad y la eficiencia, no
por su origen. Un constructor no quiere tener un

indocumentado en su obra, pues implica asumir un
alto riesgo ya que estos no se pueden incluir en la
seguridad social. Desde su inicio, hemos apoyado




ACOPROVI

el Plan Nacional de Regularizacion y lo seguiremos
haciendo, respetando las leyes y cualquier disposi-
cion que resultase de la implementacién de las leyes
migratorias dominicanas.

Liberacion del Encaje Legal

El 26 de marzo pasado, La Junta Monetaria, a tra-
vés de un mecanismo llamado sustitucién de encaje
legal, liber6 RD$ 10, 000,000.00, para ser utiliza-
dos en préstamos hipotecarios a una tasa maxima
del 8% y un plazo de hasta 20 afos. Es importante
explicar quién puede acceder a la facilidad de estas
tasas y plazos.

Para acceder a este financiamiento los préstamos
deben de ser: 1) Destinados para la adquisicion de
viviendas de monto inferior a RD$ 2, 400,000.00; 2)
Concedidos después del 01 de abril de 2015; 3)
Para la primera compra, es decir, si se tiene un prés-
tamo con unas condiciones diferentes no se podra
cambiar por un préstamo de esta categoria

¢, Cuantos préstamos se pueden dar con esa can-
tidad? Si asumimos que el precio promedio de las
viviendas esté entre RD$1, 000,000.00 y RD$ 2,
000,000.00, podemos estimar que entre unas 6,500
y 9,000 familias serian beneficiadas.

Adicionalmente, se establecio que el 75% del monto
debe ser utilizado para financiar las viviendas de los
proyectos habitacionales desarrollados por fideico-
misos publico-privados (un buen empujén a la Ciu-
dad Juan Bosch). Esto quiere decir que aproxima-
damente entre 4,800 y 7,000 familias que compren
viviendas en fideicomisos con estas caracteristicas
podran acceder a estos créditos.

Ahora, todavia nos quedan entre 1,700 y 2,000 po-
sibles préstamos para los adquirientes de los fidei-
comisos donde el estado no tiene participacion. Esta
cifra pareciera alta, pero los constructores privados
estamos actualmente construyendo muchas mas
viviendas que esa cantidad, por lo que pareciera
gue para los constructores privados en proyectos de
viviendas de bajo costo la cantidad asignada para
préstamos es sumamente baja y se acabara en un
periodo muy corto de tiempo.

Desde ACOPROVI aplaudimos esta iniciativa de la
Junta Monetaria porque es un gran aporte para pa-
liar el gran déficit de vivienda que tiene nuestro pais
(908,428 segun el estudio de oferta y demanda reali-
zado en el 2013 por nuestra asociacion). Asi mismo,
al no tener este mecanismo la estructura necesaria
para permanecer en el tiempo, sugerimos comple-
tarlo con la creacién de un FONDO NACIONAL DE
LA VIVIENDA gue tenga caracter permanente, como
lo hemos propuesto desde el afio 2014, fondo que,
junto con las bondades de la ley 189-11 (Ley de fo-
mento del mercado hipotecario y el Fideicomiso), en
los primeros cinco afos permitiria a mas de 60,000
familias de escasos recursos contar con un techo
propio.

Como miembros del sector de vivienda reconoce-
mos nuestra responsabilidad frente a aquellos que
todavia no tienen un techo, porque donde no hay vi-
vienda, no puede haber un hogar, y donde no hay un




hogar, hay fomento de la delincuencia, el desor-
den, el desamor, y el descuido de la educacion
y la salud.

Como dijo José Ingenieros, en su famoso libro
“El Hombre Mediocre”: “El mediocre no inventa
nada, no crea, no empuja, no rompe, No engen-
dra; pero, en cambio, custodia celosamente la
armazon de automatismos y prejuicios y dogmas
acumulados durante siglos...”, invitamos a to-
dos los socios de ACOPROVI, a todos los acto

res que intervienen en el mercado de vivienda,
y al pais en general, a que juntos innovemos Yy
enfrentemos los tantos desafios que tenemos
por delante. Debemos unir voluntades y esfuer-
zos para llevar a la realidad aquellas aspiracio-
nes que nos hacen coincidir y nos dan identidad
cOomo nacion.

ACOPROVI
acoprovi@acoprovi.org

Construccion y
Venta de vivien

disefoeideaseconceptoscreatividadecampafnas
disefo-ideas:-concepto-creatividad-campanias

®

THE AGENCY

C. 809.259.2240 - T. 809.335.3948
www.kemaorg.com
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Luis M. Decamps, Héctor Breton y José Manuel Lopez

Los ajustes a los precios de las viviendas de bajo
costo publicados por la DGII, el pasado jueves 28
de mayo, se realizan en contravencion a las leyes
y decretos que rigen y norman la valoracion de la
vivienda de bajo costo, al tiempo que alejan a mi-
les de familias dominicanas de las posibilidades de
acceder a viviendas propias.

Este ha sido el entender de : La Asociacion Domini-
cana de Constructores y Promotores de Viviendas
(ACOPROVI), la Asaciacion de Bancos Comercia-
les de la Republica Dominicana (ABA), la Liga Do-
minicana de Asociaciones de Ahorros y Préstamos
(LIDAAPI), el Colegio Dominicano de Ingenieros,
Arquitectos y Agrimensores (CODIA), la Camara
Dominicana de la Construccion (CADOCON), la
Asociacion de Promotores y Constructores de Vi-
viendas del Cibao (APROCOVICI), la Asociacion
de Empresas Inmobiliarias (AEl), la Asociacion de
Ferreteros (ASODEFE), la Asociacion de Socie-
dades Fiduciarias Dominicanas (ASOFIDOM), la
Asociacion Dominicana de Productores de Cemen-
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to (ADOCEM), y la Sociedad de Arquitectos de la
Republica Dominicana (SARD), quienes en rueda
de prensa se expresaron al respecto.

Segun las mencionadas organizaciones, las cuales
representan los sectores fundamentales en la vida
econdmica nacional, la DGII viola las disposiciones
del Cédigo Tributario, de la Ley 189-11 para el De-
sarrollo del Mercado Hipotecario y Fideicomiso, el
Decreto 359-12 sobre acreditacion de proyectos de
viviendas de bajo costo. “El Decreto 359-12 sobre
acreditacion sefala claramente que el calculo a
realizarse para determinar el valor maximo de las
viviendas de bajo costo debe tomar el afio 2009
como punto de partida, sin embargo la DGII realiza
su calculo a partir del afio 2011” declar6 el Ing. Hé-
ctor Breton, Presidente de ACOPROVI, al sefialar
que de cumplirse lo ordenado por la ley una mayor
cantidad de familias obtendrian bonos para las vi-
viendas.




De conformidad con el parrafo 26 del Decreto 359-
12, el precio tope de las viviendas de bajos costos
que pueden beneficiares de los incentivos de la Ley
189-11 es de RD$ 2,829,572.35, en cambio la DGII
considera que el tope es de RD$ 2,307,060.92.

Cumplir con lo que ordenan las leyes y el decre-
to del valor de la vivienda de bajo costo es funda-
mental para la disminucién del déficit habitacional,
puesto que los adquirientes de este tipo de vivien-
das tienen derecho a recibir de parte del Estado,
un bono.

En declaraciones al respecto el Ing. Héctor Breton
dijo: “El gobierno a través del Ministerio de la Pre-
sidencia, del Banco Central, de la Junta Monetaria,
y del Banco de Reservas, esta haciendo aportes
fundamentales en este sentido, no obstante la DGII
toma medidas en contra del propio gobierno llevan-
dolo a la ilegalidad, y las entidades aqui represen-
tadas anunciamos que iniciaremos las acciones
administrativas y judiciales necesarias para que la
DGII cumpla el ordenamiento de la ley.

La ley 189/11 es una ley social y de desarrollo, no
obstante la DGII no lo visualiza asi. Es inaceptable
gue se continde violando las leyes de nuestro pais
por el solo interés de aumentar las recaudaciones.
La voracidad tributaria no puede trascender los
limites y procedimientos trazados por nuestras le-
yes.”

“Mientras que el presidente Danilo Medina, me-
diante el decreto 153-13, establecio en el afio 2013
el valor en RD$ 2,400,00.00, y mientras el Banco
Central y la Junta Monetaria, a través de la recién
liberacion de encaje legal, también lo consideran
de RD$ 2,400,000.00, ahora la DGII pretende con-
siderar un valor menor, cuando debe ser se RD$
2,829,572.35, de acuerdo con el decreto 359-127,
afirmé el Ing. Héctor Bretdn, quien expreso: “De
igual forma, con la publicacién de la norma 01-
2015 la DGII trata anular los incentivos previstos
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por la ley 189-11 en su articulo 131 que exonera,
a los fideicomiso para la produccién de vivienda
de bajo costo, de todo tipo de impuestos sobre la
construccion, la ganancia de capitales y el impues-
to sobre la renta, asi como cualquier otro impuesto
gue afecta a la construccion de este tipo de proyec-
to, en el entendido de que ningun impuesto podra
aplicarse a la construccion de la vivienda de bajo
costo”

Ante la prensa, las mencionadas entidades explica-
ron que hicieron todos los esfuerzos posibles en re-
uniones con la DGII y los diferentes estamentos del
gobierno para hacerles entender que, de no cum-
plir la ley, ademas de darle una estocada al sector
de la construccion, al sector fiduciario y al sector
financiero, pondrian en entre dicho su voluntad de
resolver los problemas a la familia dominica que
necesita una vivienda, las cuales se construyen en
base a esquemas legales que ahora pretenden ser
desconocidos. “Medidas como estas afectan a la
institucionalidad del pais, afecta la seguridad juridi-
ca y la inversion, ya que hay muchas familias que
han comprado sus viviendas confiando en que se
respetaria el Decreto 359-12 emitido por el Presi-
dente Leonel Fernandez”.

“Le solicitamos al honorable sefior presidente
Danilo Medina Sanchez, procurar que la DGII
cumpla con la ley 189-11, con los incentivos que
establece en su articulo 131 para que se pueda
construir a mas bajo costo, y con el decreto 359 -
12 que establece el monto de la vivienda de bajo
costo en 2, 829,572.35 ” concluy6 el Ing. Héctor
Breton presidente de ACOPROVI.

Sin menoscabo de lo anterior, las organizaciones
citadas sefialaron que la DGIl aun esta a tiempo
de enmendar su error, evitando asi perjudicar a
las familias dominicanas que se han esforzado en
ahorrar para adquirir su vivienda propia”.
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ROPUES TA VIAB

PARA UNA ADMINISTRACION DE FONDO DE PENSIONES (AFP)
DE LOS TRABAJADORES DE LA CONSTRUCCION Y SU ROL COMO
ADMINISTRADOR DE PASIVOS PENSIONALES.

Después de casi tres afios de la promulgacién de
la Ley 189 de 2011 para el desarrollo del mercado
hipotecario y del fideicomiso, podemos concluir,
previa la que se puede calificar como una evolucion
positiva de la figura del Fideicomiso en Republica
Dominicana, que esta herramienta como tal ha sido
utilizada mayormente para apoyar la administracion
de Proyectos Inmobiliarios Residenciales, sean o no
de Bajo Costo, e inclusive de algunos proyectos co-
merciales.

No obstante y como ha sido advertido en multiples
escenarios, el alcance del Fideicomiso como plata-
forma o herramienta para facilitar e innovar la forma
de hacer todo tipo de negocios y transacciones en
el pais es muchisimo mas amplio de lo que hemos
visto hasta la fecha.

Si bien el mercado y el publico en general observan
con satisfaccién que, ademas de los descritos con
anterioridad, se han celebrado por parte de las di-
ferentes Fiduciarias que cuentan con licencia para

operar, Fideicomisos de Administracion, Inversion,
Filantrépicos, Culturales y Educativos, que reflejan
en mayor medida las bondades de la Figura y el real
alcance de esta herramienta de administracion, dia
a dia el Fideicomiso hace mas presencia en con-
versaciones y reuniones de negocios, € incluso en
las decisiones familiares que encuentran en el Fi-
deicomiso el soporte necesario para la planificacion
patrimonial y sucesoral propia y de sus allegados.

Asi las cosas, la consideracion de las bondades del
Fideicomiso y su aplicabilidad debe ser tomada a
partir de tres (3) grandes pilares: Administracion, In-
version y Garantia. Sea cual sea el negocio fiducia-
rio que se implemente y el objeto que se establezca
para cumplir con la finalidad que le sea encomen-
dada, todo Fideicomiso tendra un componente de
Administracion, o de Inversion o de Garantia. En al-
gunos casos, tendremos los tres.

Un ejemplo claro cuya aplicacion esperamos ver
prontamente en la Republica Dominicana, sera el



de aquellos Fideicomisos constituidos para la admi-
nistracion de Pasivos Pensionales, que podrian ser
implementados tanto en el sector publico como en
el sector privado, atendiendo las necesidades pun-
tuales de una empresa en particular, o en el mejor
de los casos, fungiendo como el administrador de
los aportes destinados al pago de las pensiones de
un sector especifico.

Este tipo de Fideicomisos, que puede ser catalo-
gado como una herramienta idonea y con enormes
ventajas para la administracién de recursos desti-
nados a la atencion de pasivos pensionales consis-
te en la entrega a una Sociedad Fiduciaria de su-
mas de dinero para su administracion e inversion,
las cuales seran destinadas, de acuerdo con las
necesidades de cada empresa o sector especifico
principalmente para el pago de las rentas, o para
atender cualquier otra obligacion derivada de los
pasivos pensionales. Como beneficio adicional po-
demos encontrar que la inversion temporal de los
dineros que son entregados a la Fiduciaria periédi-
camente incrementara necesariamente la disponi-
bilidad de dinero del Fideicomiso, que se utilizara
para el cumplimiento del objeto.

Si revisamos en qué sector especifico podemos
aplicar la figura del Fideicomiso propuesto, encon-
tramos con interés que los aportes para el pago de
las pensiones de los trabajadores de la construc-
cion pudieran ser parte de un Fideicomiso que esté
bajo la administracién de una o varias sociedades
fiduciarias. Una Administradora de Fondo de Pen-
siones (AFP) de los trabajadores de la construc-
cion, administrada a través de un FIDEICOMISO.

Este esquema fiduciario tendria en cuenta la nece-
sidad de eficientizar el recaudo de los aportes que
hagan cada uno de los obligados a la atencion de
la constitucion del Fondo y a su posterior inversion.
Las decisiones de inversién, pagos y destinacion
de los recursos del Fideicomiso estarian a cargo
de un Comité Fiduciario que podria estar confor-
mado por representantes de los trabajadores y de
los empleadores. Es solo un ejemplo de un mode-
lo que perfectamente podria funcionar y servir de
mecanismo para atender y cumplir las expectativas
del sector de la construccion y sus trabajadores, lo
cual redunda en beneficio de un sector regulariza-
do, con las mejores, eficientes y buenas practicas.
Este tipo de mecanismos lograrian posicionar aun
mas al sector constructor como referente de bue-
nas practicas a nivel sectorial.
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COMO FUNCIONARIA?

Es sencillo. Todo nace en la celebracion de un con-
trato de un Fideicomiso de Administracion constitui-
do con la finalidad de recibir los aportes efectuados
a favor de los trabajadores, con fines pensionales.
Mientras se cumplen las condiciones individuales
de cada trabajador para acceder al pago de las ren-
tas, el dinero seria invertido en los mejores y mas
seguros instrumentos del mercado. No obstante, la
inversion y la administracion no serian realizadas a
decision de una o varias Fiduciarias, sino que el Fi-
deicomiso operaria con un Comité Fiduciario como
ya lo indicamos antes, del cual emanarian las ins-
trucciones de inversion y administracion, las cuales
perseguirian Unica y exclusivamente, cumplir con
la finalidad para la cual hubiese sido constituida el
Fideicomiso.

El comité fiduciario en mencién estaria constituido
por representantes de aportantes y beneficiarios de
los dineros destinados al pago de rentas en el fu-
turo.

Qué bueno seria que este tipo de mecanismos fue-
ran implementados para lograr una administracion
eficiente y transparente del dinero destinado a cu-
brir pasivos y pagos de rentas, pues, entre otras,
la eficiencia en la inversion de los dineros por par-
te de administradores profesionales y la reduccion
de la carga operativa que representa administrar
recursos destinados a la atencién de los precita-
dos pasivos pensionales por parte de una o varias
sociedades fiduciarias, solo beneficiaria al sector
aportante y a sus trabajadores, dejando huella y
convirtiéndose en un ejemplo a seguir en la Repu-
blica Dominicana.
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Coctel de Navidad 2014

Junta Directiva 2013-2014

La Asociacion Dominicana de Constructores y Promo-
tores de la Vivienda (ACOPROVI), como es costumbre
celebré su céctel navidefio el pasado 10 de diciembre
del 2014, donde reconoci¢ la labor de cinco profesiona-
les de distintas areas del sector construccion.

Los reconocimientos se realizaron dentro del marco del
tradicional cdctel, el cual tomd lugar en el Rooftop de
Marmotech. Las personalidades que fueron reconoci-
das debido a sus aportes a la construccion de viviendas
en el pais y a la planificacién de proyectos fueron:

« La arquitecta Miguelina Santana Baez, Directora Ge-
neral de la Direccion de Planeamiento Urbano del Ayun-
tamiento SDE.

« El arquitecto Clemente Perdomo Santos, Director de
Planificacién Urbana.

« El arquitecto Narciso Guzman Mezquita, Director Ge-
neral de Planeamiento Urbano.

Miguelina Santana, Fermin Acosta y Maria Gaton.

Dino Campagna, Fermin Acosta y Héctor Breton. Fermin Acosta, Narciso Guzmdn y Jaime Gonzilez
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« El ingeniero. Dino Rafael Campagna Ricart, presidente
y fundador de la compafila Campagna Ricart & Asocia-
dos una empresa con establecida solidez, que, desde
hace varias décadas, ha estado dedicada al disefio,
construccion y promocion de proyectos en sus diversas

vertientes.
L~ |
» El licenciado Pablo Tactuk, Director Nacional de la Ofi- [51i] J
cina Nacional de Estadistica (ONE). m q
Al cierre del evento, Fermin Acosta, Presidente de Aco- :r,! _— 1
provi, resalté la caracteristica tanto humana como pro- — = '
fesional que encierra cada uno de los homenajeados, Francisco Gonzdlez, ]056 ROd”gueZ Cﬂferes:
cuyas cualidades les hicieron merecedores de la distin- Fermin Acosta y Jaime Gonzdlez
cion.

Asi mismo, hizo un breve recuento de las actividades
del afio més relevantes de la entidad, indic6 cuales se-
rian las metas de la entidad para el 2015, y reafirmé el
compromiso que tiene los miembros de esta Asociacion
con la calidad y la seguridad en cada uno de los proyec-
tos que se embarcan con el fin de preservar los dere-
chos del sector constructivo.

Mauricio Hoyos, Rosa Romero, Fermin Acosta, Diego Maya, Rafael Bisono, Fermin Acosta y Gabriel Ballestas
Carmina Pellerano y Gustavo Vergara

Bzenvemdo Paulino, Alberto Rizek, Carlos Prato, Fermm Acosta
y Osvaldo Oller.

Rolando Croussett, Pablo Tactuk, Yamily Lopez, Yamil Souri, Mariel Henriquez y Leila Souri.
Fermin Acosta y Francisco Melo
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Diplomado en Fideicomiso

A

Aida Lupe Frias y Fermin Acosta.

Como parte de su mision del mejoramiento en las condi-
ciones para el incremento de la construccion y promocion
de las viviendas en la Republica Dominicana asi como de
velar por el éxito de la aplicacion de la ley 189-11 y sus re-
glamentos, la Asociacion de Constructores y Promotores
de Viviendas, ACOPROVI, realizara su ler Diplomado:
Aplicacién de la Ley de Fideicomiso en e sector inmobilia-
rio y de la Construccion.

Este diplomado en Fideicomiso inicio el 3 de febrero del
2015, en las instalaciones de la Universidad Nacional Pe-
dro Henriquez Urefia (UNPHU), con el objetivo de dotar a
los participantes de los conocimientos basicos acerca de
la nueva figura del Fideicomiso, como una herramienta
revolucionaria que les facilitara nuevas maneras de hacer
mas y mejores negocios en el sector inmobiliario y de la
construccion de viviendas.

Gustavo Vergara

El mismo estuvo dirigido a Ingenieros, arquitectos y agri-
mensores dedicados a la construccion de viviendas; eje-
cutivos de la banca hipotecaria; suplidores y vendedores
relacionados con el sector construccion; agentes y ven-
dedores inmobiliarios; abogados relacionados con el sec-
tor inmobiliario y de la construccion; propietarios de sola-
res o edificios en proceso de construccion; inversionistas;
estudiantes de ingenieria, arquitectura , agrimensura |,
derecho y negocios.




Leonardo Lépez, Mauricio Hoyos, Francisco Melo, Yamily Lopez, Fermin Acosta y Francisco Gonzalez.

Rueda de Prensa

Nuestra Asociacion realizé una rueda de prensa para
dar el anuncio de la celebracion de su primer torneo
de golf a celebrarse el sabado 21 de febrero en las
instalaciones del Campo de Golf Los Marlins del Metro
Country Club.

Dicha actividad cont6 con la presencia de miembros
de la organizacion, jugadores, patrocinadores y prensa
especializada.

Durante las palabras de bienvenida Fermin Acosta
ofrecio los detalles del evento donde puso de manifies-
to el compromiso que tiene la entidad con incrementar
sus acciones en torno al plan de responsabilidad so-
cial; por lo que el torneo se realiza a beneficio de las
fundaciones TECHO y Aqua Vit.

Jaime Gonzilez, Rolando Crussette, Maria Gatén, Fermin Acosta,
Melissa Morin, Hector Breton y Francisco Gonzalez.

Felix Olivo.
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Hector Breton, Francisco Gonzalez, Fermin Acosta y Yamily Lépez.

El saque de honor fue realizado por el sefior Francisco
Gonzélez, ex presidente de ACOPROVI. Los campeones
del evento fueron la pareja compuesta por Rafael Pérez
y Dorian Vargas, quienes recorrieron los 18 hoyos del
Metro Country Club a ritmo de 63 golpes gross Fermin
Acosta, durante las palabras de bienvenida expreso su
agradecimiento por el apoyo recibido de los miembros de
la institucién asi como de los patrocinadores.

Bienvenida a los paticipantes.

Este primer torneo que realiza ACOPROVI se enmarca den-
tro de las iniciativas y plan de trabajo que procura incremen-
tar la Asociaciéon como parte de su responsabilidad social,
en ese tenor se eligieron las fundaciones TECHO y Aqua
Vit, ambas instituciones van de la mano con la misién de
consolidar el sector a través del mejoramiento en las con-
diciones que inciden en el desarrollo de la construccién y
promocioén de las viviendas en la Republica Dominicana.

Agradecimiento a los patrocinadores y participantes por
Yamily Lépez.
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Fermin Acosta y Gustavo Vergara.

Kelvin Vargas, Luis Betances,
Guillermo Santana y Paolo Maria.

Mauricio Hoyos y Michael Cuello.

Jose Frank Almeida.
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Workshop Latinoamericano
de equipamiento social

Invitados especiales.

El evento, se inauguré el lunes 22 de febrero, en el au-
ditorio de la Universidad Iberoamericana (UNIBE), tuvo
como objetivo resaltar el papel de la aquitectura y com-
posicion territorial de Santo Domingo GSD, como media-
dor en procesos de transformacion social y urbana en
relacién directa con el territorio y sus actores. Ademas,
comprender viabilizar a partir de un mapeo de actores y
relaciones, lo que durante gestiones municipales, ha con-
solidado por medio de metodologias participativas, tanto
con la comunidad de base como desde la relacion con
entidades gubernamentales, no gubernamentales, ace-
démicas, nacionales e internacionales.

El enfoque del “Taller Equipamiento Social”, como espa-
cio de integracion urbana, esta centrado en abordar los
esapcios como valiosos sistemas que deberan aportar a
mejorar la calidad de nuestro habitat en un sentido am-
biental, cultural, social y econémico.

Acto Inaugural.

Dicho Workshop apunta a general integralidad a través
de una metodologia que privilegie el Proyecto, y el estu-
dio de casos concretos y reales como forma de aproxima-
cion académica y préactica a los nuevos fenémenos que
atafien lo urbano.




Firma Acuerdo de Capacitacion
con la empresa Colombiana Forsa
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Javier Arango, Franklyn Labour, Fermin Acosta, Humberto Cardona y Fausto Diaz

Como parte de su mision de detectar las necesidades
de sus socios y convertirlas en acciones que promue-
van la inversion, la creacion de empleos y el progreso
de la economia dominicana, la Asociacion Dominicana
de Constructores y Promotores de Viviendas, ACO-
PROVI, realizo la firma de un acuerdo de capacitacion
para el entrenamiento del Manejo e Instalacion de Sis-
tema de Formaletas con la empresa de origen colom-
biano FORSA.

Para la firma de este acuerdo estuvieron presentes
Fermin Acosta, presidente de ACOPROVI, y los eje-
cutivos de FORSA, Frank Garcia, Director Forsa Pais,
Javier Arango, Vicepresidente Comercial, William Tru-
jillo, Gerente de Mercadeo corporativo, Alberto Resek,
Gerente Arrendadora Republica Dominicana y Hum-
berto Cardona Gerente Regional de Centro América y
Republica Dominicana.

Este convenio tiene como objetivos: educar y formar la
nueva clase profesional, técnica y obrera de la cons-
truccion de viviendas industrializada bajo el sistema
monolitico de FORSA, incrementar la generacion de
nuevas oportunidades de empleo para la clase obrera
dominicana, la cual con el tiempo y por la falta de com-
petencias qued6 marginada o desplazada del sector
construccion de vivienda, Asi como promover la tec-
nificaciéon de la clase obrera de la construccion de vi-
vienda.
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Elecciones Junta Directiva 2015-2017
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Junta Directiva 2015-2017

La Asociaciéon Dominicana de Constructores Promotores
de Viviendas (Acoprovi) escogié como nuevo presidente de
la institucién a Héctor Bretén, para el periodo 2015-2017,
durante una asamblea General Ordinaria, El Ing. Héctor
Bretdn, quien sustituye a Fermin Acosta, asumira sus fun-
ciones a partir del mes de marzo del presente afo.

Su gabinete estarda conformado por la Ing. Maria Gaton,
primera vicepresidente, Arq. Roberto Carvajal, 2do vice-
presidente, Ing. Luis Sabater, 3er Vicepresidente, Lic. José
Grulldn, 4to vicepresidente, Lic. Fausto Diaz, Vicepresiden-
te Tesorero, Ing. Annerys Meléndez, secretaria, Lic. Rolan-
do Croussett, Comisario de Cuentas, Arg. Jorge Montalvo,
ler Vocal, Ing. Solange Pimentel, 2da Vocal y Lic. Julissa
Béez, miembro adherente.

Fermin Acosta

Asi como también los pasados presidentes Lic. Fermin
Acosta, Ing. Jaime Gonzalez, Lic. José Rodriguez, Ing.
Francisco Gonzalez y el Ing. José Ramén Martinez como
asesores quienes complementan esta nueva junta directiva
2015-2017.




Dentro de la propuesta de trabajo de Bretdn figuran,
el incentivar la creacion de un fondo nacional para la
vivienda (FNV) para crear subsidios de tasas que per-
mitan ampliar la demanda efectiva de viviendas empe-
zando por las de bajo costos, incentivar la educacion
de los trabajadores de la construccion mediante capa-
citaciones que se haran gracias al apoyo de empresas
suplidoras, organismos internaciones e Instituciones
estatales, hasta poder crear un Centro de Capacitacion
de Industria de la Construccion (CCIC), Consensuar con
MOPC los reglamentos técnicos y agilizar tramitacion
de planos.

Fomentar la libre competencia en todo el mercado de la
construccion, crear un indice de Vivienda en donde se
registren las viviendas nuevas y usadas vendidas, ac-
tualizar el Indice de Costo Directo de la Construccién de
Vivienda, fomentar el networking entre los asociados,
entre otras iniciativas forman parte de la propuesta de
Breton para ser cumplidas durante su gestion.

Jaime Gonzilez, José Rodriguez, Héctor Breton, Fermin Acosta,
José Martinez Burgos y Francisco Gonzdlez.

ASOCIACION DOMINICANA DE CONSTRUCTORES Y PROMOTORES DE VIVIENDAS
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Juramentacion Nueva Directiva

Junta Directiva 2015-2017

Durante un coctel realizado en el salon Tempranillo
en Cava Alta, la Asociacion Dominicana de Cons-
tructores y Promotores de Viviendas (Acoprovi) rea-
liz6 la juramentacion de la nueva directiva para el
periodo 2015-2017.

Las palabras de bienvenida estuvieron a cargo de
Yamily Lopez, directora ejecutiva de ACOPROVI,
quien hizo un breve recuento de la labor y trabajo
realizado por la gestién pasada, dando paso al dis-
curso de despedida del saliente presidente Fermin
Acosta, quien estuvo durante 4 afios en la posicion.
Fermin Acosta durante su discurso resalto los apor-
tes de su directiva para la asociacion donde sefial6
la visita de expertos en viviendas de muchos paises,
asi como Ministros y Presidentes de otros paises.

“"El ACOPROVI que entregamos hoy compite en
prestigio y aceptacion con la mejor de las institucio-
nes empresariales de la Republica Dominicana. Hoy
en dia estamos asociados en el Consejo Directivo
del CONEP, de COPARDOM y de UNIAPRAVI, rea-
lizamos el primer estudio de oferta y demanda de
viviendas a nivel nacional, pusimos en circulacion
la revista ACOPROQOVI, realizamos el estudio para la
implementacion del Fondo Nacional de la Vivienda,
entre otros.”, expreso Acosta.

El Ing. Héctor Breton, quien sustituye a Fermin
Acosta en la presidencia, durante su disertacion de
toma de posesion describié su propuesta de trabajo
y algunos temas a tratar durante su gestion, tales
como: ACOPROVI va a acompafiar a la Comision
Nacional de Defensa de la Competencia (ProCom-
petencia) en el fomento de la libre competencia en
todo el mercado de la construccion, incluso si fue-
ra necesario a través de herramientas de Veeduria
Social para poder contar con costos bajos, buen
servicio y buena calidad en los insumos de la cons-
truccion,.; consensuar con el Ministerio de Obras
Pudblicas y Comunicaciones los reglamentos técni-
cos y los procedimientos de tramitacion de planos,
de modo que se realicen consultas antes de aprobar
medidas.; crear un plan estratégico, conjuntamente
con el Centro de Exportacion e Inversion (CEI-RD)
para posicionar a la Republica Dominicana como
un destino de inversion y de hogar para ciudadanos
retirados del mundo, incluyendo “los dominicanos
ausentes’.

Asi mismo, incentivar a la educacion de los trabaja-
dores de la construccion; Insistir en la creacion del
Fondo Nacional de La Vivienda (FNV), para crear
subsidios de tasas que permitan ampliar la demanda
efectiva de viviendas. La propuesta de este Fondo



se enmarca dentro de la politica de responsabilidad
social de ACOPROVI.; fortalecer la institucionalidad
y los procedimientos en la Jurisdiccion Inmobiliaria.;
seguir publicando, conjuntamente con la Oficina
Nacional de Estadisticas y con varias instituciones
y universidades, de forma ininterrumpida, mes por
mes, el indice de Costo Directo de la Construccion
de Viviendas.; insistir en la necesidad de buscar
mecanismos que faciliten el ingreso de trabajadores
moviles al Sistema Dominicano de Seguridad So-
cial asi como orientaremos a nuestros asociados de
cdmo proceder antes los acosos infundados proce-
dentes de organismos derogados por la ley 87-01, y
crear un Centro de Capacitacion para los construc-
tores, entre otros fueron de los puntos resaltados
por Breton durante su discurso.

El gabinete de la directiva 2015-2017, ademas de
Héctor Breton, estara conformado por la Ing. Maria
Gatoén, primera vicepresidente, Arg. Roberto Car-
vajal, 2do vicepresidente, Ing. Luis Sabater, 3er Vi-
cepresidente, Lic. José Grullon, 4to vicepresidente,
Lic. Fausto Diaz, Vicepresidente Tesorero, Ing. An-
nerys Meléndez, secretaria, Lic. Rolando Croussett,
Comisario de Cuentas, Arg. Jorge Montalvo, ler Vo-
cal, Ing. Solange Pimentel, 2da Vocal y Lic. Julissa
Baez, miembro adherente.

Asi como también los pasados presidentes Lic. Fer-
min Acosta, Ing. Jaime Gonzalez, Lic. José Rodri-
guez, Ing. Francisco Gonzalez y el Ing. José Ramon
Martinez como asesores quienes complementan
esta nueva junta directiva 2015-2017.

Fermin Acosta, José Rodriguez, Yamily Lépez,
Héctor Breton y Jaime Gonzdlez.

Ivdn Gémez, Victor Chala, Héctor Breton y Ricardo Alvarez.

Cristian Ciccone, Héctor Breton, Lena Ciccone
y Fermin Acosta.
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José Rodriguez, Fermin Acosta, Héctor Breton,
Francisco Gonzidlez y Jaime Gonzilez.

|

Héctor Breton
y Lena Ciccone




Visita al Ayuntamiento del Distrito Nacional
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Fausto Diaz, Héctor Breton, Roberto Salcedo

La nueva directiva de la Asociacion Dominicana de
Constructores y Promotores de Viviendas (ACOPRO-
VI), encabezada por su recién electo presidente Héc-
tor Breton, realiz6 una visita al despacho del alcalde
Roberto Salcedo.

La visita estuvo guiada por la intencion de ACOPRO-
VI de llegar a mutuo acuerdo con el ADN para par-
ticipar en estudio de resoluciones, lograr incentivos
para proyectos de construccion sostenible, llegar a un
acuerdo donde se permita la construccion de edificios
de gran altura para viviendas en los alrededores de
la nueva linea del metro, para darle un realce a sus
entornos.

“Con esta visita pretendemos seguir con la mision de
ACOPROVI que es consolidar el Sector Construccion
a través del mejoramiento en las condiciones para
el incremento de la construccion, promocion, comer-
cializacion y venta de las viviendas en la Republica
Dominicana.”, expresé Héctor Breton, presidente de
Acoprovi.

En otras ocasiones, ACOPROVI ha trabajado junto a
la Direccion de Planeamiento Urbano para socializar
los aspectos de las normativas y las atribuciones de
la direccidn a los fines aprobar sus proyectos y sumi-
nistrar aportes.

Yamily Lopez, Jorge Montalvo, Fauto Diaz, Héctor Breton, Roberto Salcedo
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Delegacion participa en la Semana
Dominicana en Estados Unidos

Roberto Herrera, Rolando Croussett, Héctor Breton, Eduardo Selmam, Rafael Izquierdo y Willian Malamud.

* La Semana Dominicana es organizada por la Ca-
mara Americana de Comercio de la Republica Domi-
nicana (AMCHAMDR).

Una delegacion de la Asociacion Dominicana de
Constructores y Promotores de Vivienda (ACOPRO-
VI), encabezada por su presidente el Ing. Héctor Bre-
tén, participaron en la Semana Dominicana celebrada
en Estados Unidos, iniciativa que organiza la Camara
Americana de Comercio de la Republica Dominicana
(AMCHAMDR), la cual fue inaugurada con la izada de
bandera en la Residencia del Embajador dominicano
en Washington DC, José Tomas Pérez.

Son muchos los dominicanos de la diaspora que as-
piran a tener una segunda vivienda en la Republica
Dominicana. A veces, con la idea de retirarse. Otras,
como inversion y quiza para el disfrute de sus des-
cendientes. También hay otras personas interesadas
en realizar una inversion para su retiro en épocas cli-
maticas no muy agradables en los Estados Unidos.
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Al igual que el pasado afio, alrededor de 50 miembros
de la delegacién que ha viajado desde la Republica
Dominicana se unieron a otros invitados en el jardin
de la residencia del diplomético dominicano para dar
inicio a una iniciativa que busca estrechar los lazos
entre la Republica Dominicana y Estados Unidos e
impulsar la imagen del pais ante su principal socio co-
mercial. El Embajador de Estados Unidos, James W.
Brewster, estuvo presente en la ceremonia inaugural,
al igual que el embajador dominicano ante la OEA,
Pedro Vergés.

Se iz6 la bandera frente a la Residencia en una acto
protocolar y emotivo. Gustavo Tavares, Presidente
de AMCHAMDR; y Roberto Herrera, Presidente del
Comité Organizador, tuvieron a su cargo las palabras
inaugurales de parte de la delegacion en un acto pos-
Héctor Breton. terior a la izada en el que el embajador Pérez se diri-
gi6 a los presentes y explicé los principales aspectos
gue marcan la actual agenda bilateral de la relacion.
El presidente de la Camara afirmé que para lograr
el objetivo, contemplado en la Ley de Estrategia Na-
cional de Desarrollo, es necesario “adaptar nuestro
marco legal a la realidad comercial del mundo de hoy,
contar con personas preparadas en todas las facetas
involucradas y enfrentar con responsabilidad los in-
tereses que ahora mismo obstaculizan un mejor des-
empefio de la Republica Dominicana en materia de
facilitacion de comercio”.

Existen mayores garantias para este tipo de inver-
siones y herramientas que dan transparencia a las
operaciones, como el fideicomiso. Especialistas en la
materia, tanto de parte de quien puede hablar desde
la Republica Dominicana, como de quienes promue-
ven este tipo de inversiones en los Estados Unidos,
se dieron cita en un esquema de aprendizaje para el
adquiriente, donde se debatieron diversos temas en
un panel dirigido a los interesados en este tipo de in-
version, con los temas como: la Inversion Inmobilia-
ria, Situacion Actual y Perspectiva del mercado de
Viviendas de la Republica Dominicana, Conferencia
RD la nueva promesa del mercado de jubilados y el
fideicomiso: la Herramienta ldénea y segura para Ca-
nalizar la Compra de Viviendas en la Republica Do-
minicana.




ACOPROVI

Annrerys Meléndez, Maria Gaton, Héctor Breton, Jean Alain Rodriguez, Jorge Montalvo y Solange Pimentel

La Asociacion Dominicana de Constructores y Pro-
motores de Viviendas (ACOPROVI), realizd su
acostumbrado almuerzo mensual junto a invitados
especiales y socios.

La actividad, conté con la presencia del Dr. Jean
Alain Rodriguez, Director Ejecutivo del Centro de
Exportacion e Inversion de la Republica Dominicana
(CEI-RD), Héctor Breton, Presidente de Acoprovi y
los directivos Annerys Meléndez, Maria Gaton, Jor-
ge Montalvo y Solange Pimentel.

Durante el encuentro el Dr. Jean Alain Rodriguez se
refirio al tema de la Ventanilla unica de Inversién de
la Republica Dominicana (VUI-RD), y explicé que:
“Consiste en un proyecto presidencial que brinda
a los inversionistas locales y extranjeros un punto
centralizado para la tramitacion de permisos, licen-
cias y certificaciones requeridas a fin de materializar
una inversion en uno de los sectores mas producti-
vos del pais”.

Héctor Breton, quien presidio el almuerzo, toco di-
versos temas de interés, asi como también detallo
las actividades, reuniones y entrevista que se han
estado realizando y que han sido de interés para la
asociacion.

Héctor Breton



ASOCIACION DOMINICANA DE CONSTRUCTORES Y PROMOTORES DE VIVIENDAS

Participantes del evento.




EL iNDICE DE COSTOS DIRECTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
(ICDV) REGISTRO UNA VARIACION DE 0.08% EN EL 1ER. TRIMESTRE DE 2015

La Oficina Nacional de Estadistica (ONE) y la Asocia-
cion Dominicana de Constructores y Promotores de
la Vivienda (ACOPROVI) informaron que en el primer
trimestre de 2015, el indice de Costos Directos de la
Construccién de Viviendas (ICDV) fue de 133.90 en
promedio, con una variacién trimestral de 0.08%. Esta
tasa es inferior en -2.03 puntos porcentuales frente a
la presentada en el mismo periodo del afio anterior de
2.11%.

Por tipos de viviendas, el ICDV trimestral fue de 132.35
para la vivienda unifamiliar de 1 nivel; 133.95 para la
vivienda unifamiliar de 2 niveles; 133.26 para la mul-
tifamiliar de 4 niveles y 136.05 para la multifamiliar de
8 niveles o mas. La vivienda multifamiliar de 4 niveles
presenté la mayor variacion del trimestre, creciendo en
0.48% (ver Grafico 1).

INDICE DE COSTOS DIRECTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE LA REGION
METROPOLITANA DE SANTO DOMINGO, SEGUN TIPOS DE VIVIENDAS, DEL PRIMER
TRIMESTRE ANO 2013 AL PRIMER TRIMESTRE 2015
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Por subgrupos de costos, los principales aumentos se presentaron en los modulos, contadores y breakers con un 18.91% y

las herramientas con un 12.55%, mientras que las principales disminuciones se registraron en las tuberias y piezas de PVC

con un -10.60%, seguido por los combustibles con

un -4.40% vy los aceros con un -4.18% (Ver Grafico 2).

VARIACION PORCENTUAL
ACUMULADA EN EL ANO, DEL
INDICE DE COSTOS DIRECTOS
DE LA CONSTRUCCION DE
VIVIENDAS, DE LA REGION
METROPOLITANA DE SANTO
DOMINGO, SEGUN SUBGRUPOS
DE COSTOS, EN EL PRIMER
TRIMESTRE 2015
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Para mayor informacion
ingrese a la pagina web
www.one.gob.do.
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