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Resumen

La Repuiblica Dominicana es uno de los Estados latinoamericanos més recientes en incorporar la
institucion del fideicomiso a su legislacion. Su regulacion se atribuye a la necesidad de inscribir
politicas publicas que faciliten el desarrollo de proyectos de viviendas de bajo costo para reducir
el déficit habitacional que afecta al pafs. El Legislador dominicano ha recurrido a la figura del
fideicomiso, basado en la garantia que ofrece su estructura para la configuracion de asociaciones
de autofinanciacion, asi como para las asociaciones ptblico-privadas. Desde su entrada en vigor, el
fideicomiso ha contado con una gran acogida, lo que puede comprobarse con la cantidad de estructuras
juridicas de esta indole registradas ante la Direccion General de Impuestos Internos (DGII).! No
obstante, en la actualidad existen algunas incongruencias entre el principal objetivo perseguido por
el fideicomiso y su regulacion, las cuales deben superarse para que dicha figura proporcione acceso
a la vivienda. Se revisaran, mediante una combinacion de métodos de investigacion (dogmatico,
estadistico, descriptivo, histérico, logico y comparado) cuales son el funcionamiento y la efectividad del
fideicomiso dominicano, y si tal regulacion ha logrado satisfacer los propésitos que la han inspirado.
Se concluye que, si bien este ha hecho aportes significativos respecto a la construccion de viviendas
econdmicas, se ha implementado de forma incompleta, solo a proyectos de vivienda en propiedad,
lo que conlleva pérdida importante de sus beneficios.

Palabras clave: fideicomiso inmobiliario, patrimonios auténomos, viviendas de bajo costo, déficit
habitacional, tenencias de vivienda.

! De acuerdo con la consulta SAIP-SIP-000-51383/ DAIP num. 254 elevada a la Direccion General de
Impuestos Internos (DGII) de la Reptiblica Dominicana, por medio del Portal Unico de Solicitud de Acceso a
la Informacion (SAIP) de fecha 3 de junio de 2021, hasta febrero de 2021 se han registrado 1032 estructuras
de fideicomiso en sus distintas modalidades.
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Abstract

The Dominican Republic is one of the most recent Latin American states to include the trust institution
in its legislation. It is due to the need to establish public policies that facilitate the development of
low-cost housing projects that seek to reduce the significant housing deficit that affects the country.
The Dominican legislature has implemented the trust figure based on the guarantee offered by its
structure for the configuration of self-financing associations, as well as public-private associations.
Since its entry into force, the trust has had a great reception, which can be verified by the significant
number of legal structures of this nature registered with the General Directorate of Internal Taxes
(DGII, for its acronym in Spanish).? Nevertheless, at present, there are some inconsistencies between
the main objective of the trust and its regulation, which must be overcome so that this figure
allows achieving its purpose of providing access to housing. Therefore, through a combination of
research methodologies, such as dogmatic, sociological, statistical, descriptive, historical, logical,
and comparative methods, this study reviews how the Dominican trust operates and how effective
it is, to confirm whether its regulation has managed to satisfy the objectives that have inspired it.
Although the trust has made significant contributions regarding the construction of affordable
housing, it has been incompletely implemented only to homeownership projects, which leads to a
significant loss of its benefits.

Keywords: real estate trust, autonomous assets, low-cost housing, housing deficit, housing holdings.

2 According to the consultation SAIP-SIP-000-51383/ DAIP No. 254 submitted to the General Directorate
of Internal Taxes (DGII) of the Dominican Republic, through the Single Portal for Requesting Access to
Information (SAIP) on June 3, 2021, 1032 trust structures have been registered in their different modalities
up to February 2021.
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O TRUSTE IMOBILIARIO NA LEGISLACAO
DOMINICANA: SUA CONTRIBUICAO PARA O
DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

MARIDALIA RODRIGUEZ-PADILLA
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Resumo

A Reptiblica Dominicana é um dos Estados latino-americanos mais recentes em incorporar a institui¢ao
do truste em sua legislacdo. Sua regulamentacio esta atribuida a necessidade de vincular politicas
publicas que facilitem o desenvolvimento de projetos de moradia de baixo custo para reduzir o déficit
habitacional que afeta o pais. O legislador dominicano vem recorrendo a figura do truste, baseado na
garantia que oferece sua estrutura para a configuracéo de associagdes de autofinanciamento, bem como
para as associacoes publico-privadas. Desde sua entrada em vigor, o truste conta com uma grande
acolhida, o que pode ser comprovado com a quantidade de estruturas juridicas dessa indole registradas
na Direcdo-geral de Impostos Internos®. Contudo, na atualidade, existem algumas incongruéncias
entre o principal objetivo perseguido pelo truste e sua regulamentaco, as quais devem ser superadas
para que essa figura proporcione acesso a moradia. Sao revisados, mediante uma combinacio de
métodos de pesquisa (dogmatico, estatistico, descritivo, histérico, logico e comparado), quais sio
o funcionamento e a efetividade do truste dominicano, e se tal regulamentacéo pode satisfazer os
objetivos que a inspiraram. Conclui-se que, embora este tenha contribuido significativamente a
respeito da construcio de moradias econdmicas, foi implementado de forma incompleta, somente a
projetos de habitacio em propriedade, o que implica perda importante de seus beneficios.

Palavras-chave: truste imobiliario, patrimdnios autdonomos, moradias de baixo custo, déficit
habitacional, posse de moradia.

> Deacordo com a consulta SAIP-SIP-000-51383/ DAIP n.° 254 elevada a Direcéo-geral de Impostos Internos
(DGII) da Republica Dominicana, por meio do Portal Unico de Solicitacao de Acesso a Informacao (SATP) de
3 de junho de 2021 até fevereiro de 2021, foram registradas 1.032 estruturas de truste em suas diferentes
modalidades.
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Introduccion

Con laentrada en vigor de la Ley 189-11,* para el desarrollo del mercado hipotecario
y del fideicomiso en la Reptiblica Dominicana y su Reglamento 95-12 ° se introdujo
esta figura en la legislacion, para la implementacion de negociaciones juridicas
tanto publicas o privadas como de naturaleza mixta. Esta es una forma juridica
considerada exitosa en América Latina,” pues se ha regulado en la mayoria de
los paises que conforman la region,” todas inspiradas en el trust angloamericano
y basadas en la conviccion de que disponer de estructuras juridicas presentes
en economias desarrolladas podria atraer inversion extranjera y crecimiento a
la economia nacional.®

Aungque el fideicomiso es multifuncional, al permitir la organizacion de cualquier
negocio conforme ala ley, desde sus inicios se ha destacado en el ambito inmobiliario.
Por eso, algunos Estados latinoamericanos lo han establecido como medida en
respuesta a los problemas de acceso a la vivienda. Ejemplos de politicas de vivienda
empleadas en América Latina y fundamentadas en los beneficios de la institucion del
fideicomiso son: Colombia, con su programa “100 000 viviendas gratis”;” Ecuador,

*  Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, “Para el desarrollo del mercado hipotecario y
el fideicomiso en la Republica Dominicana” (Santo Domingo: Gaceta Oficial num. 10 628, 22 de julio de
2011), arts. 1-100.

> Republica Dominicana, Presidencia de la Republica, Reglamento 95 de 2012, “Reglamento sobre fideicomiso”

(Santo Domingo: Gaceta Oficial num. 10 665, 2 de marzo de 2012), 101-145.

Al fideicomiso dominicano también se le aplican leyes especiales como la Ley 155-17, Republica Dominicana,

Congreso Nacional, Ley 155 de 2017, “Ley contra el lavado de activos y el financiamiento del terrorismo

que busca sustituir y derogar la Ley No0.72-02, sobre el lavado de activos provenientes del trafico ilicito de

drogas, del 7 de junio de 2002” (Santo Domingo: Gaceta Oficial num. 10 886, 1 de junio de 2017).

Ademas, puede ser regulado por las directivas de la Superintendencia de Bancos (SIB) o la Superintendencia

de Valores (SIV).

Sergio Rodriguez Azuero, Negocios fiduciarios: su significacion en América Latina (Bogota: Legis, 2005), 7.

7 Argentina (Ley 24 441 de 1994), Belice (Ley de fideicomiso de 1992), Bolivia (Ley 1488 de 1993 y Ley

14 379 de 1977), Brasil (Ley 10 931 de 2004), Chile (Codigo Civil), Colombia (Codigo de Comercio),

Costa Rica (Ley 3284 de 1964), Cuba (Codigo Civil), Ecuador (Ley de mercado de valores de 2006), El

Salvador (Codigo de Comercio y Ley 761 de 1970), Guatemala (Ley 2-70 de 1970), Honduras (Ley 350 de

1950), México (Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito de 1932), Nicaragua (Ley 741 de 2011),

Panamd (Ley 1 de 1984), Paraguay (Ley 921 de 1996), Peru (Ley 26 702 de 1996), Puerto Rico (Ley 219 de

2012), Republica Dominicana (Ley 189-11 de 2011), Uruguay (Ley 17 703 de 2003) y Venezuela (Ley

de fideicomiso de 1956).

Sergio Nasarre Aznar, La garantia de los valores hipotecarios (Madrid: Marcial Pons, 2003), 732; Belén Trigo

Garcia, “Finalidades del patrimonio fiduciario: fiducia y persona juridica” en Los patrimonios fiduciarios y

el trust: Il Congreso de derecho civil catalan, coord. Sergio Nasarre Aznar y Martin Garrido Melero (Madrid:

Marcial Pons, 2006), 192-193.

®  Republica de Colombia, Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, “Audiencia publica de rendicion de
cuentas Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio. Informe de resultados Oficina Asesora de Planeacion
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con “Casa para todos”,'® y Reptblica Dominicana con el proyecto “Ciudad Juan
Bosch”.! De hecho, uno de los fundamentos para la regulacion del fideicomiso en
esta ultima fue su potencial para impulsar el desarrollo del parque habitacional y
con ello reducir el déficit que afecta al pais.'

Como senala Avendario, es una figura de gran aceptacion," debido a la elasticidad
y versatilidad que brinda para la estructuracion de distintos tipos de negocio. Gran
parte de la doctrina lo ha considerado como el mas valioso aporte proporcionado
por el derecho angloamericano' a la teoria general del derecho, “a pesar de las
dificultades de asimilacion para los juristas latinos”™."

Se trata de un modelo adaptado al derecho civil, que consiste en la existencia de
un patrimonio auténomo constituido mediante fideicomiso que se encarga a un
sujeto distinto al constituyente, digase al fiduciario, para que este lo administre y
complete la finalidad perseguida. Este patrimonio no se entendera propiedad del
administrador, a pesar de que figure como su titular, pues lo posee en beneficio
de un tercero. Una excepcion a la regla general de la responsabilidad universal del
patrimonio, contenida en el articulo 2092 del Codigo Civil dominicano, establece
que “todo el que se haya obligado personalmente, queda sujeto a cumplir su
compromiso con todos sus bienes muebles e inmuebles, presentes y futuros™°y los
articulos 462 y siguientes de la Ley 479-08 sobre sociedades comerciales referentes a

(OAP)”, https://minvivienda.gov.co/sites/default/files/2020-09/informe-rendicion-de-cuentas-2014.pdf

(acceso junio 1, 2021).

Republica del Ecuador, Secretaria General de Comunicacion de la Presidencia, “Casa para todos’ convoca a

sector privado para la ejecucion de proyectos inmobiliarios”, https://www.comunicacion.gob.ec/casa-para-

todos-convoca-a-sector-privado-para-la-ejecucion-de-proyectos-inmobiliarios/_(acceso junio 1, 2021).

Republica Dominicana, “Ciudad Juan Bosch”, “https://ciudadjuanbosch.gob.do/ (acceso junio 1, 2021).

Reptblica Dominicana presenta un déficit habitacional que sobrepasa los dos millones de unidades, cifra

que abarca tanto los aspectos cualitativos como cuantitativos y que corresponde a las aproximaciones

del ultimo censo nacional del afio 2010, y las estadisticas de la Oficina Nacional de Estadisticas (ONE).

Reptiblica Dominicana, Oficina Nacional de Estadistica, “El déficit habitacional en Republica Dominicana:

panorama actualizado de los requerimientos habitacionales 2010, http://www.ciudadalternativa.org.do/

wp-content/uploads/2017/12/Monograf%C3%ADa-El-d % C3%A9ficit-habitacional-en-Rep % C3%BAblica-

Dominicana-2010.pdf (acceso mayo 24, 2021).

B Francisco Avendario Arana, “El fideicomiso”, Derecho PUCP, num. 50 (1996): 343, DOL: https:/doi.

org/10.18800/derechopucp.199601.013 (acceso abril 30, 2021).

Roberto Goldschmindt y James Eder Phanor, El fideicomiso (trust) en el derecho comparado (especialmente

americano) (Buenos Aires: Arayt, 1954).

15 Susy Inés Bello Knoll, El fideicomiso publico (Buenos Aires: Marcial Pons, 2013), 33.

16 Republica Dominicana, Congreso Nacional, Cédigo Civil de la Repiblica Dominicana (Santo Domingo: Gaceta
Oficial 17 de abril de 1884), art. 2092.
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la responsabilidad patrimonial,'” reglas que podrian considerarse de caracter general
en las regulaciones que atienden al civil law. En el caso dominicano, el éxito del
fideicomiso se confirma con la reciente Ley 47-20,'® sobre alianzas ptblico-privadas
(APP), la que exige que los bienes publicos transferidos a estas asociaciones sean
gestionados bajo fideicomiso, tras haberse comprobado su efectividad luego de
casi una década de regulacion.

Aunque la legislacion dominicana contempla distintas modalidades de fideicomisos,
suimplementacion presenta mayor asiduidad en el campo inmobiliario,'® una forma
cuya distincion radica en la posibilidad de configurar una asociacion que persigue
una especie de financiacion colectiva, con mayor independencia del crédito bancario,
dedicada a la inversion en proyectos inmobiliarios.?® Lo anterior resulta posible
porque permite la creacién de un patrimonio auténomo con los aportes de cada
participante, que quedan afectos de manera exclusiva*' al desarrollo del proyecto
y bajo la administracién de una entidad autorizada —por lo general un banco—,
lo que aporta mayor seguridad juridica al negocio inmobiliario.

Dentro del fideicomiso inmobiliario, el Legislador ha hecho una distincion especial
para aquellos fideicomisos que promuevan viviendas de bajo costo, para los que,
ademas de los beneficios de la propia figura, se contemplan incentivos fiscales y
administrativos especiales con el objetivo de lograr un mayor desarrollo de viviendas
asequibles. No obstante, se ha concentrado solo en la vivienda en propiedad, en
detrimento de otras formas de tenencia como el arrendamiento. Por tanto, se plantea
que, si bien el fideicomiso inmobiliario puede contribuir al desarrollo de la vivienda
en la Republica Dominicana, su aporte podra ser mayor o menor segtn las estrategias
de implementacion y la diversificacion de los medios aplicados para su alcance.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 479 de 2008, “General de las sociedades comerciales y
empresas individuales de responsabilidad limitada” (Santo Domingo: Gaceta Oficial nim. 10 497, 11 de
diciembre de 2008), art. 462 y ss.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 47 de 2020, “De alianzas publicas privadas” (Santo Domingo:
Gaceta Oficial nim. 10 972, 20 de febrero de 2020).

De acuerdo con la base de datos de la Direccion General de Impuestos Internos (DGII), de los 866
fideicomisos registrados hasta mayo del afio 2020, 644 corresponden al sector inmobiliario, lo que supone
el 74 %; de estos, 238 son de vivienda de bajo costo, que representan el 36 % del porcentaje anterior.
SATP-SIP-000-51383/ DAIP num. 254 elevada a la Direccion General de Impuestos Internos (DGII) de la
Republica Dominicana, por medio del Portal Unico de Solicitud de Acceso a la Informacion (SAIP) del 4
de junio de 2021.

Reptblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 58.

Sergio Camara Lapuente, “Breve compendio geo-conceptual sobre trusts” en Los patrimonios fiduciarios y
el trust: III Congreso de derecho civil catalan, coord. Sergio Nasarre Aznar y Martin Garrido Melero (Madrid:
Marcial Pons, 2006), 46.

20
21
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1. Antecedentes y evolucion historica del fideicomiso

El fideicomiso, explica Navarro,* es una figura juridica que encuentra su génesis
en las instituciones romanas creadas para satisfacer la necesidad de salvaguardar
ciertos bienes del peligro de ser inquiridos por terceros de mala fe y se ampara en
la confianza. Entre ellas se podian distinguir la fiducia (cum creditore o cum amico),
que funcionaba por un pacto entre vivos con el que se trasferia la titularidad de un
bien a un tercero, quien se obligaba a devolverlo una vez cumpliera cierto cometido
o a transferirlo por igual a quien se le indicara,” y los fideicomisos testamentarios,
que eran actos por causa de muerte, por medio de los cuales, para favorecer a un
incapaz de suceder, el testador le transferia los bienes a un tercero, el fiduciario,
con la obligacion de que este, a su vez, le transfiriera dichos bienes al incapaz de
la manera y en el momento que fuera posible.**

Las figuras mencionadas anteriormente constituyen los antecedentes mas remotos
del fideicomiso latino; sin embargo, el fideicomiso actual encontrd origenes e
inspiracion directa en el derecho anglosajon y los estudios sobre el trust del
panameno Ricardo Alfaro y del francés Pierre Lepaulle, propulsores de este en
América Latina, y que dieron inicio a su regulacion en Panama, México y toda la
region iberoamericana.”” En el trust angloamericano, en una relacion fiduciaria,
su creador (settlor), por acto de voluntad expresa, transfiere ciertos bienes de su
propiedad a un tercero (trustee) para que este, en dominio de aquellos y obligado
en derecho de equidad,*® los administre en favor de un tercero (cestui que trust o
beneficiary), a quien, una vez alcanzado el objetivo que dio lugar a dicha relacion,
se le transferiran.?’

Ahora bien, el trust contempla el desdoblamiento de la propiedad al hacer una
distincion entre la propiedad legal (legal ownership) y la propiedad en equidad
(equitable ownership), que no encuentra sustento en nuestro derecho civil; por tal
razon, la figura debe entenderse como inspiradora del fideicomiso latinoamericano

Mariano Navarro Martorell, La propiedad fiduciaria (Barcelona: Bosch, 1950), 27.

Joaquin Garrigues Diaz-Canabate, Negocios fiduciarios en derecho mercantil (Madrid: Civitas, 1978), 22.
Bettina Freire, El fideicomiso: sus proyecciones en los negocios inmobiliarios (Buenos Aires: Abaco de Rodolfo
Depalma, 1997), 28-29.

> Jorge Alfredo Dominguez Martinez, El fideicomiso (Ciudad de México: Porrua, 2001), 150; Rodriguez Azuero,
Negocios fiduciarios, 91; Emmanuel Cedenio-Brea, “Apuntes juridicos y econémicos sobre el fideicomiso
dominicano”, Revista Dominicana de Ciencias Juridicas, nam. 4, (2019): 1.

Maria José Falcon y Tella, “La equity angloamericana”, Foro Nueva Epoca, num. 1 (2005), https://revistas.
ucm.es/index.php/FORO/article/view/FORO0505110079A (acceso mayo 24, 2021).

Maurizio Lupoi, Trusts: A Comparative Study (Cambridge, Cambridge University Press, 2001), 178.

26
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y no como una adopcion, pues como afirma Martin Santisteban,*® el trust ha sido
inspiracion para la regulacion de figuras similares en paises netamente civilistas.

El derecho civil, que es fruto directo del derecho romano, reconoce un solo derecho
de propiedad sobre los bienes atribuidos al fiduciario; en cambio, el derecho inglés
distingue una dualidad de la propiedad: por un lado, un propietario legal (in law)
que seria el fiduciario, a quien se le atribuye la propiedad formal, y por otro, un
propietario en equidad (in equity) que seria el beneficiario, a quien se le atribuye la
propiedad material. En esencia, el trust anglosajon experimenta un desdoblamiento
de la propiedad, es decir, dos derechos: uno que se ejerce en beneficio de otro
y otro que se ejerce en propio disfrute del bien o de manera efectiva.”” De tal
manera, para crear el modelo actual del fideicomiso cada legislacion ha tomado
ciertas caracteristicas de estas formas basicas, lo que es comprensible dada su
complejidad;™ entre estas se cuenta la constitucion de un patrimonio auténomo,
que se ha amoldado a sus sistemas® juridicos. Por tanto, podria decirse que
la figura del fideicomiso latino es propia de la region, aunque inspirada en las
antiguas figuras romanas y angloamericanas.

Respecto al dominicano, a pesar de que existieron diversos intentos legislativos
de introducirlo, como la antigua Ley 19-00°* que hacia referencia a determinados
efectos juridicos del fideicomiso® o los proyectos de ley presentados al Congreso,
entre los que se destacaron los borradores de 1969 y 1983 ** su existencia solo fue
posible con la promulgacion de la Ley 189-11%°y su Reglamento num. 95-12 *° pues
las legislaciones predecesoras solo se acercaron a una vaga referencia sin regulacion
alguna. Cabe destacar que la reglamentacion del fideicomiso dominicano sigue la

% Sonia Martin Santisteban, “La figura del trust en los Estados Unidos de América”, Indret, num. 2 (2008): 4,

https://indret.com/wp-content/themes/indret/pdf/536_es.pdf (acceso mayo 24, 2021).

Sergio Nasarre Aznar, Estudi del trust anglosaxo, en relacié amb el dret immobiliari”, L' Exercici de les competencies

sobre dret civil de Catalunya (Valencia, Tirant Lo Blanch, 2002), 559; Guillermo Suarez Blazquez, “Triangulo

histérico juridico magico: fideicomiso & equity & trust”, Quaestio Iuris 10, nam. 2 (2017): 972, https://

dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=7876298 (acceso mayo 4, 2021).

Miguel Virgos Soriano, El “trust” y el derecho espanol (Madrid: Thomson Civitas, 2006), 36.

Susy Inés Bello Knoll, “Fideicomiso publico” (Tesis doctoral, Universidad de Salamanca, 2011), 16.

32 Reptiblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 19 de 2000, “Que regula el mercado de valores en la Republica

Dominicana” (Santo Domingo: Gaceta Oficial num. 10 044, 10 de mayo de 2000).

Cederio-Brea, “Apuntes”, 8.

*  Republica Dominicana, Unidad de Analisis Financiero, “Estudio sectorial de los fideicomisos en Republica
Dominicana, y su incidencia en materia de lavado de activos”, https://simv.gob.do/download/43/informes/3487/
estudio-sectorial-de-fideicomisos-en-rd.pdf (acceso abril 1, 2021).

%5 Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, arts. 1-100.

Republica Dominicana, Presidencia de la Reptblica, Reglamento 95 de 2012, arts. 101-145.
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corriente general iberoamericana, sin mas distinciones que las propias del sistema
civil, por lo que se trata de una figura muy similar a la de otras legislaciones latinas.

2. Concepto y naturaleza juridica del fideicomiso

De acuerdo con Marzorati, el fideicomiso se concibe como un encargo de fe o
comision de confianza.’” En cuanto a su concepto, la mayoria de los autores
consultados coinciden en que, debido a que no es un modelo legislado de manera
uniforme, mas que con un concepto se cuenta con una relacion de caracteristicas.”
De una recopilacion de intentos doctrinales por definirlo, se podria decir que es:

[...] una relacion juridica por medio de la cual una persona fisica o juridica,
legalmente habil, llamada fideicomitente, manifiesta de manera unilateral su
deseo de trasmitir la titularidad de todos o parte de sus bienes o derechos, los
cuales constituyen el objeto de esta relacion y dan lugar a la formacion de un
patrimonio auténomo, a otra persona legalmente autorizada llamada fiduciario,
la cual debe manifestar la aceptacion de este patrimonio que deberd administrar
en estricto cumplimiento de las instrucciones recibidas para lograr la finalidad
licita, determinada y posible que se le ha encomendado, en provecho del
mismo constituyente o de un tercero llamado beneficiario o fideicomisario.*

La Ley 189-11 define el fideicomiso como:

[...] el acto mediante el cual una o varias personas, llamadas fideicomitentes,
transfieren derechos de propiedad u otros derechos reales o personales, a una
o varias personas juridicas, llamadas fiduciarios, para la constitucion de un
patrimonio separado, llamado patrimonio fideicomitido, cuya administracion
o ejercicio de la fiducia sera realizada por el o los fiduciarios segun las
instrucciones del o de los fideicomitentes, en favor de una o varias personas,
llamadas fideicomisarios o beneficiarios, con la obligacion de restituirlos a la
extincion de dicho acto, a la persona designada en el mismo o de conformidad
con la ley.®

40

Osvaldo Marzorati, Derecho de los negocios internacionales, 2a ed. (Buenos Aires: Astrea, 1997), 371.
Eduardo Estrada Alonso, El fideicomiso y los fondos sin personalidad juridica: proyeccion de la cesion en confianza
para adscribir patrimonios a un encargo de gestion en el ordenamiento juridico espanol (Madrid: Editorial
Universitaria Ramon Areces, 2010), 1.

Atilio Rojas, El fideicomiso, fiducia o trust en América, 2a ed. (Alemania: Publicacion independiente, 2017),
175-176.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 3.
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Por lo tanto, se entiende el fideicomiso como una estructura juridica cuya particularidad
radica en la facultad de brindar a un sujeto, el fideicomitente, la posibilidad de
desligar ciertos bienes del conjunto de su masa patrimonial, para salvaguardarlos
de las contingencias de sus negociaciones particulares,* al entregarlos a otro, el
fiduciario, amparado en su confianza y experiencia, sin riesgo de que estos se
confundan en la masa patrimonial del que los recibe, con la finalidad de concretar
una actividad especifica en provecho del mismo constituyente o de un tercero, el
beneficiario o fideicomisario.

En cuanto al fideicomiso inmobiliario, la Ley 189-11 lo define como un “patrimonio
independiente”, cuyo objeto principal es “la inversion en proyectos inmobiliarios en
distintas fases de disefio y construccion, para su conclusion, venta o arrendamiento,
que adicionalmente pueden adquirir bienes raices para la generacion de plusvalias”.*
La referida modalidad se ha entendido como una aplicacion fiduciaria, estructurada
para emprendimientos inmobiliarios, en su mayoria destinados a “viviendas en
propiedad horizontal o barrios cerrados”,” cuyos beneficiarios o adquirentes suelen
ser inversores, ahorristas no profesionales o consumidores finales, que financian

el costo de la tierra y la construccion.*

En lo que corresponde a la naturaleza juridica del fideicomiso, Borissova sefiala que
esta “se sustenta en el acto constitutivo o contrato fiduciario que se nutre a la vez
de un contrato traslativo de la propiedad y un contrato de servicios”,* mediante el
cual el fideicomitente trasfiere su derecho de propiedad al fiduciario, quien recibe
el dominio de los bienes a modo de administracion y gestion, pero es el tnico
facultado para todos los efectos legales* y, por lo general, es una entidad financiera
“debidamente autorizada”.*” Ahora bien, lo anterior no quiere decir que la figura
sea en si misma un acto o un contrato, pues, aunque se recurra a estos medios para
su constitucion, su esencia y su contenido la hacen particular.
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Esther Arroyo i Amayuelas, coord., El trust en el derecho civil (Barcelona: Bosch, 2007), 11-62.

# Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 58.

# Sebastian Estévez Cambra, “El fideicomiso. Una modalidad, el inmobiliario”, Anales de Legislacion Argentina,
nam. 6 (2007): 6.

# Silvio Lisoprawski, Fideicomisos inmobiliarios: oferta publica de fideicomisos ‘no financieros” (Buenos Aires: La

Ley, 2007), 1425.

Miroslava Borissova, “La fiducia en el gran ducado de Luxemburgo: presentacion de una técnica contractual”,

en El trust en el derecho civil, coord. Esther Arroyo i Amayuelas (Barcelona: Bosch, 2007), 196.

Milenka Villca Pozo, “El fideicomiso en Pert” en El fideicomiso en Latinoamérica: integracion juridico-financiera,

dir. Angel Urquizu Cavallé (Barcelona: Marcial Pons, 2010), 407.

# Sergio Rodriguez Azuero, “El fideicomiso mercantil contemporaneo”, Icade, num. 70 (2007): 27, https://

revistas.comillas.edw/index.php/revistaicade/article/view/637/528 (acceso abril 1, 2021).
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Sin duda, como manifiesta Godoi, la naturaleza del fideicomiso es “compleja”,* pues

en esta relacion juridica confluyen dos contratos: uno real de “transmision plena™*
del dominio™ y otro obligacional que, de acuerdo con Galicia Aizpurua, “constrifie al
adquiriente a actuar conforme lo convenido”,”" sin que ello impida considerarlo un
negocio nico, publico y conforme alaley. Al ceder su titularidad, el fideicomitente
queda tnicamente con un derecho de crédito, basado en la confianza, contra el
fiduciario, quien debe limitarse a utilizar la titularidad adquirida segtin convenido™
y sin contradecir la finalidad para la que se le ha cedido,” con la obligacion de
restituirlos al beneficiario o fideicomisario sefialado por el constituyente, al que
también le debera rendir cuentas sobre la gestion del patrimonio. Podria decirse
que, mas que hablar de dos contratos, la naturaleza del fideicomiso debe encontrarse
en “un Gnico acto que da lugar a un patrimonio particular capaz de responder por

sus propias actuaciones juridicas”.”*

3. Funcionamiento del fideicomiso dominicano

El fideicomiso, tal cual lo explica su concepto, funciona como un patrimonio
independiente que responde a un proposito determinado en beneficio del mismo
constituyente o de un tercero y “encargado a un sujeto ajeno a la finalidad”.” Esta
estructura permite constituir un patrimonio auténomo distinto al de sus participantes
y Gnicamente disponible para garantizar la ejecucion de un fin determinado, que

#  Marciano Godoi, Fraude alaley y conflicto en la aplicacion de las leyes tributarias (Madrid: Instituto de Estudios

Fiscales, 2005), 53; Virgos, El trust, 49-50.

Sonia Martin Santisteban, El instituto del trust en los sistemas legales continentales y su compatibilidad con los

principios de civil law (Navarra: Aranzadi, 2005), 78.

0 Sergio Nasarre Aznar y Héctor Simén Moreno, “Fraccionando el dominio: las tenencias intermedias para
facilitar el acceso a la vivienda”, Critica de Derecho Inmobiliario 89, nium. 739 (2013): 3106-3107; iﬁigo Mateo
y Villa, “De la fiducia gestion”, Critica de Derecho Inmobiliario 83, ntum. 704, (2007): 2631; Héctor Simén
Moreno, “El negocio fiduciario en la jurisprudencia del Tribunal Supremo” en Los patrimonios fiduciarios y
el trust: III Congreso de derecho civil catalan, coord. Sergio Nasarre Aznar y Martin Garrido Melero (Madrid:
Marcial Pons, 2006), 175.

°! Gorka Horacio Galicia Aizpurua, Causa y garantia fiduciaria (Valencia: Tirant lo Blanch, 2012), 182-183.

Nuria Ginés Castellet, La enajenacion de bienes inmuebles con fin de garantia (Madrid: Colegio de Registradores

de la Propiedad y Mercantiles de Espana, 2004), 88-216.

> Gorka Horacio Galicia Aizpurua, Fiducia, leasing y reserva de dominio (Madrid: Reus, 2014), 13-14; Causa,

182-183; Federico de Castro y Bravo, El negocio juridico (Madrid: Instituto Nacional de Estudios, 1967), 381.

Sergio Camara Lapuente, “Operaciones fiduciarias o trust en derecho espafiol”, Revista Critica de Derecho

Inmobiliario, num. 75, (1999): 1775-1776.

Luis Miguel de Camps Garcia, “El fideicomiso en la legislacion dominicana: un sujeto de derecho y

obligaciones”, Saber y Justicia 2, num. 10, (2016): 32.

> Alejandro Altamirano, “Tratamiento tributario en la Republica de Argentina”, en El fideicomiso en Latinoamérica,
integracion juridico-financiera, dir. Angel Urquizu Cavallé (Barcelona: Marcial Pons, 2010), 21.
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se considera “ajeno a los acreedores externos de cualquiera de las partes”.”® En
la legislacion dominicana, el fideicomiso es la tnica figura juridica que logra tal
configuracion patrimonial.

Ahora bien, lo anterior “no quiere decir que se trate de un acto en perjuicio de
los acreedores”,’” de los constituyentes o participantes de fideicomisos, pues estos
cuentan con el respaldo de su derecho de crédito, que se garantiza con la exigencia
de que dichos actos o contratos sean registrados para que puedan ser oponibles a
terceros.” Este registro fijara el momento de la transferencia de los bienes™ para
la formacion del patrimonio separado frente a la concepcion del crédito.

Por otra parte, aunque los bienes del fideicomiso no pertenezcan a la prenda comtn
de los acreedores de sus participantes, conforme con la Ley 189-11:

[...] los acreedores podran perseguir los beneficios que correspondan a su
deudor y que derivan del fideicomiso, lo que puede lograrse por medio de la
accion de subrogacion. De igual modo, Labaure y Ferndndez sostienen que
los acreedores del fideicomitente, anteriores al fideicomiso, con garantias
sobre los bienes fideicomitidos, al igual que los terceros afectados por fraude,
podran ejercer persecucion sobre los mismos, “incluida la accién pauliana o

revocatoria”.®

El fideicomiso inmobiliario surge cuando el fideicomitente le transfiere la propiedad
de un inmueble o bien, en general, al fiduciario para que lo administre, desarrolle
un proyecto o enajene, a favor del mismo fideicomitente o de los terceros que este
haya senialado, conforme al acto constitutivo de fideicomiso. Se puede observar que
se sigue la estructura general, pues los intervinientes asumen roles de acuerdo con
sus aportes e intereses. Por ejemplo, el fideicomitente le transfiere la titularidad de

Arroyo i Amayuelas, El Trust, 11-62.

Rodriguez Azuero, Negocios fiduciarios, 129; “El fideicomiso”, 28; Sergio Nasarre Aznar y Estela Rivas Nieto,
“Patrimonios financieros sin personalidad. Naturalidad juridica y régimen tributario”, Estudios Financieros,
num. 261 (2004): 84.

Roberto Gonzalez Torre, “Aspectos juridicos del fideicomiso en Latinoamérica”, http://felaban.s3-website-
us-west-2.amazonaws.com/memorias/archivo20141120202926PM.pdf (acceso marzo 29, 2021); Atilio
Rojas, El fideicomiso, 300-308.

Para que el fideicomiso se considere en pleno funcionamiento debera registrarse en la Camara de Comercio
y Produccion correspondiente al domicilio del fiduciario. Reptblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley
189 de 2011, art. 17.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 9; Luciano Labaure Casaravilla, Accién
pauliana o revocatoria (Buenos Aires: Euros, 2000), 4-5; Juan Antonio Fernandez Campos, El fraude de
acreedores: la accion paulina (Zaragoza: Cometa, 1998), 19-274.
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una parcela de terreno al fiduciario, con el fin de que alli se adelanten las obras de
infraestructura necesarias para construir un emprendimiento urbanistico, cuyos
beneficios seran para el mismo constituyente o para quienes este sefiale; una vez
concluido sera dividido y transferido, en tantos lotes como resulten, a favor de los
adquirentes y futuros residentes del proyecto inmobiliario, quienes podrian actuar
ademas como inversores o financiadores indirectos del proyecto.”*

Los fideicomisos inmobiliarios pueden implementarse para diferentes etapas del
proyecto, asi como para distintas finalidades. Se destacan los siguientes tipos:

a. Deadministracion y pago: se transmiten los bienes al fiduciario para su gestion,
inversion, pago de las obligaciones adquiridas en el desarrollo del proyecto y
transferencia de las unidades resultantes a sus beneficiarios finales.

b. De preventa: la funcién principal del fiduciario es recibir los recursos entregados
por los futuros compradores de las unidades inmobiliarias resultantes para que
este, a su vez, los invierta y los entregue a la constructora al cumplirse el punto
de equilibrio que se haya determinado.

c. De tesoreria: el fiduciario se encarga tnicamente de la “administracion e
inversion de los recursos liquidos que se han destinado al emprendimiento
inmobiliario”.**

En Republica Dominicana, las estructuras de fideicomiso suelen organizarse bajo
la modalidad administracion y pago, aunque no se descartan elementos de otras
modalidades, sobre todo cuando se trata de aquellos inmobiliarios de viviendas
de bajo costo, en los que el fiduciario adopta una posicion de administrador
general, de manera que pueda garantizar su buena terminaciéon y podria estar
encargado de administrar el capital del fideicomiso, hacer los pagos generados por
las obligaciones contraidas y recaudar los aportes de los inversores o anticipos de
los futuros compradores.

La estructura del fideicomiso en el sector inmobiliario ha surgido en respuesta a
“la necesidad de llenar un vacio frente al fracaso de los métodos tradicionales para

o' Natalio Etchegaray, Fideicomiso: técnica y prdctica documental (Buenos Aires: Astrea, 2011), 113.

2 Milenka Villca Pozo, Aspectos juridico-tributarios del fideicomiso en la Comunidad Andina (Barcelona: Marcial
Pons, 2014), 134-135.
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financiar emprendimientos inmobiliarios™® para “agrupar inversores y gente necesitada

de viviendas con alguna capacidad de ahorro”.°* La mencionada estructura ofrece la
posibilidad de desarrollar proyectos con la financiacién de un grupo de inversores
a los que se les garantiza una tasa de retorno. En la practica dominicana, en su
mayoria se trata de medianos y pequenios ahorradores que adquieren las unidades
funcionales futuras por medio de ventas anticipadas y que luego revenden, una vez
construidas, para aprovechar las subidas de los precios en relacion con el momento
de su adquisicion® o de inversores que aportan capital para las obras.

Como indica Estruch, el fideicomiso inmobiliario se ha convertido en uno de los
vehiculos juridicos mas atractivos para la estructuracion de negocios inmobiliarios,
en especial porque permite crear un patrimonio independiente y afecto tinicamente
al desarrollo de determinados emprendimientos urbanisticos o inmobiliarios, que
se considera inembargable o inatacable por terceros ajenos a este o acreedores
de sus intervinientes con derechos de créditos posteriores a su creacion, pues el
patrimonio fideicomisito unicamente respondera a las obligaciones propias del
negocio inmobiliario para el que se haya constituido. Asimismo, la figura brinda
seguridad a los futuros adquirientes o compradores del producto del negocio
inmobiliario, quienes suelen contratar compraventas de inmuebles en planos o
pendientes de construccion, pues el fiduciario, como sujeto neutro en la operacion,
podra resolver problemas relativos a la devolucion de las cantidades avanzadas, en
caso de que los compradores no puedan completar la compraventa por negativa
de concepcion de financiacion bancaria u otras circunstancias que suelen emerger
en la practica. Ademas, de acuerdo con Hita Fernandez,”” en la actualidad, en las
compras de inmuebles pendientes de construccion surgen inconvenientes derivados
del incumplimiento de entrega o conclusion de las obras en el plazo acordado que
retrasa la entrega de los inmuebles que se pueden resolver de forma directa y con
mayor seguridad bajo la estructura del fideicomiso.

0 Cecilia Remiro Valcarcel, “El fideicomiso como herramienta para la inversién inmobiliaria en Argentina”,
Actualidad Juridica Uria Menéndez, ntim. 13 (2006): 94, https://www.uria.com/documentos/publicaciones/1653/
documento/lat01.pdf?id=2098 (acceso marzo 29, 2021).

o Adriana Abella, Derecho inmobiliario registral (Buenos Aires: Zavalia, 2008), 338.

Julieta Capdevielle, “El mercado inmobiliario y la produccion privada de viviendas: una aproximacion a las

estrategias empresariales de la ciudad de Cordoba (Argentina)”, Cuadernos de Geografia 25, num. 2 (2016):,

DOL: https://doi.org/10.15446/rcdg.v25n2.49758 (acceso marzo 22, 2021).

Jests Estruch Estruch, La nueva regulacion de las cantidades anticipadas para la adquisicion de viviendas en

construccion (Valencia: Tirant lo Blanch, 2017), 17.

7 Maria Carolina Hita Fernandez, La proteccion del consumidor en la compraventa y arrendamiento de vivienda
(Navarra: Aranzadi, 2017), 63.
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Puede decirse que el fideicomiso inmobiliario tiene un esquema variable, segun
las necesidades de cada proyecto y conforme a los mandatos de la ley. Los fidei-
comitentes transfieren al fideicomiso —especificamente al fiduciario— terrenos,
licencias, concesiones, disefios de proyectos arquitectonicos y recursos para que los
administre, con el fin de desarrollar un emprendimiento inmobiliario de acuerdo
con lo convenido en el titulo constitutivo de fideicomiso. Se sustenta sobre bases
fuertes, entre estas, la garantia del pago de los créditos concedidos a las empresas
constructoras, la conclusion de dichos proyectos conforme a la planificacion
presentada y la certificacion de la provision de recursos de tres fuentes principales:
i) el aporte de capital de las empresas constructoras o los inmuebles y recursos
aportados por los fideicomitentes; ii) los aportes de inversores o de los futuros
adquirentes de las unidades resultantes vendidas en planos por los desarrolladores,
y iii) las financiaciones otorgadas por entidades financieras de intermediacion.®

El dueno del terreno ocupa la posicion contractual de fideicomitente y beneficiario,
en caso de haber acordado la adjudicacion de cierto ntimero de unidades o beneficios
del negocio como precio del terreno; los aportes del fideicomitente pueden pagarse
con el producto de los créditos logrados por el proyecto, de la recaudacion de
capital aportado por inversores o de las sumas alcanzadas en la etapa de preventa
sin la necesidad de considerarle beneficiario. Esta posicion puede ser ocupada por
desarrolladores, promotores o cualquier otro sujeto que aporte bienes al fideicomiso.

Segun Abella,” una vez entregado el terreno y acordada la estructura del fidecomiso,
se asigna al fiduciario la construccion de la obra, por si mismo o por una empresa
constructora contratada para estos fines, y la contratacion de los servicios de admi-
nistracion de la obra y comercializacion de las unidades habitacionales resultantes.
En la practica dominicana, si el fiduciario es una entidad bancaria o especializada,
su actuacion se cifie a garantizar la ejecucion de la obra y al debido empleo de los
recursos entregados, sin encargarse de manera directa de la construccion de
los emprendimientos, que suele ser asunto de los constructores.

Los posibles compradores, con la firma de contratos o reservas de opcion de
compra, podran aportar recursos al patrimonio fideicomitido en la etapa inicial
o preventa del proyecto™ con cuotas programadas. De esta manera se reuniran,

% Gissella Ruth Velasquez Palma, “Promoviendo el desarrollo del mercado inmobiliario a través del uso del
fideicomiso” (Tesis de maestria, Pontificia Universidad Catolica del Peru, 2015), 35.

% Abella, Derecho, 338.

Rodriguez Azuero, “El fideicomiso”, 38-39.
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por etapas, los fondos suficientes para cubrir el costo de la construccion o el
precio de la tierra, para alcanzar el punto de equilibrio econémico que indica la
viabilidad del proyecto y su emprendimiento de forma segura.”" El fiduciario, quien
administra y custodia todos los aportes, podra invertirlos del modo que estime
conveniente e ird entregandoselos al desarrollador conforme con los avances de la
obra. En caso de imposibilidad de materializacion del proyecto inmobiliario, este
ultimo debera restituir de manera directa los aportes recibidos por parte de los
compradores, inversores o acreedores,’ incluidas las ganancias que estos hayan
generado,” sin necesidad de agotar largos procesos judiciales; es una atribucion
que tendrd el fiduciario en caso de que asi se haya pactado en el titulo constitutivo
del fideicomiso. La anterior particularidad aporta transparencia a los negocios
inmobiliarios emprendidos sobre la referida estructura y los dota de fiabilidad y
seguridad para inversores, ahorradores y futuros adquirentes.

Por las razones expuestas, el fideicomiso inmobiliario se ha convertido en la “modalidad
mas empleada y demandada por el sector inmobiliario dominicano”,” como refieren
las investigaciones de la Unidad de Analisis Financiero (UAF), institucion auténoma
y adscrita al Ministerio de Hacienda de la Republica Dominicana que procura brindar
mayor trasparencia financiera en el pais. El negocio inmobiliario supone grandes
inversiones, diferencias de intereses entre los sujetos que participan y riesgos muy
elevados y de distintas indoles, de modo que la aparicion de una figura que provee
mayor garantia mediante un sujeto neutro que adquiere el dominio de los bienes y
los administra con profesionalidad para cumplir con el contrato conforme con lo
convenido™ ha dinamizado el mercado,” segin muestran los informes del Banco
Central de la Repuiblica Dominicana en lo relativo al crecimiento de la construccion
que, para 2019, representaba un 10,5 % del producto interno bruto (PIB) del pais.

' Lisoprawski, Fideicomisos inmobiliarios, 1426.

2 David Felipe Pinzon Fonseca, “La fiducia mercantil como vehiculo de proposito especial en Project Finance”,

Revista de la Facultad de Derecho y Ciencias Politica Universidad Pontificia Bolivariana 45, num. 123 (2015):

572, http//www.scielo.org.co/scielo. php?pid=S0120-38862015000200009&script=sci_abstract&tlng=es

(acceso marzo 29, 2021).

Mauricio Hoyos, “El fideicomiso en el desarrollo de proyectos inmobiliarios”, Gaceta Judicial, nam. 336

(2014): 44, https://do.vlex.com/vid/fideicomiso-desarrollo-proyectos-inmobiliarios-584493054 (acceso

marzo 15, 2021).

Republica Dominicana, Unidad de Analisis Financiero, “Estudio”, 14.

> Rodriguez Azuero, “El fideicomiso”, 38.

6 Republica Dominicana, “Banco Central de la Reptiblica Dominicana”, https://www.bancentral.gov.do/ (acceso
junio 1, 2021).
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Los proyectos inmobiliarios estructurados bajo la figura del fideicomiso han reducido
la incertidumbre sobre factibilidad, desarrollo y conclusion de la obra, aislado de
los riesgos de insolvencia, asegurado el buen uso de los recursos, garantizado la
inversion tanto para los participantes e inversores como para los futuros compra-
dores, y ampliado las fuentes de financiacion frente al modo tradicional de plena
dependencia bancaria, incluida la autoinversion de los recursos para aprovechar su
rentabilidad. Es un modelo que se ha consolidado como una opcion transparente,
estable y rentable en el pais, tanto para obras de interés privado como publico.

Ahora bien, se entiende que la figura del fideicomiso en la Republica Dominica aun
no se aprovecha al maximo; en comparacion con otros paises latinoamericanos,
destaca la emision y comercializacion de oferta publica de titulos de deuda y
certificados de participacion en el fideicomiso como fuente de financiacion. Ello
aun no ha tenido un gran desarrollo en el pais mas alla de lo relativo a los fondos
de inversion inmobiliaria, en especial del sector terciario, pues de acuerdo con los
registros de la Bolsa de Valores de la Republica Dominicana, en la actualidad se
encuentran activos solo cuatro fidecomisos inmobiliarios de oferta publica, cuyos
bienes son inmuebles corporativos principalmente.”” Esto se explica debido a la
falta de fideicomisos inmobiliarios dedicados al arrendamiento, —en especial de
vivienda, de acuerdo con el espiritu de la Ley de fideicomiso— como estructuras con
tratamiento especial tal cual los real estate investment trust (REIT) estadounidenses
o los fideicomisos de infraestructura e inversion en bienes raices (Fibras) mexicanos,
aunque cabe destacar que es un mercado relativamente reciente en el pais y que
la Ley de fideicomiso dominicana, en su articulo 60, pretende la compatibilidad
de la oferta publica de valores y productos con otras modalidades de fideicomiso.

4. Sujetos intervinientes en el fideicomiso: sus derechos y
obligaciones segin el ordenamiento dominicano

El fideicomiso dominicano suele tener una estructura tripartita, compuesta por el
fideicomitente (que puede ser cualquier persona con capacidad), el fiduciario (que
puede ser unicamente una entidad de las autorizadas por la ley) y el beneficiario o
fideicomisario (que puede ser el mismo fideicomitente o cualquier persona distinta
al fiduciario). No obstante, en el acto o contrato constitutivo de fideicomiso solo
aparecen el fideicomitente y el fiduciario, pues el beneficiario podria ser designado

7 Republica Dominicana, “Bolsa y mercados de valores de la Reptiblica Dominicana”, https://bvrd.com.do/
(acceso junio 1, 2021).
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con posterioridad a su constitucion: “[...] en caso de que los fideicomisarios no
fueran designados al momento de la constitucion del fideicomiso deben estar las
reglas que permitan su designacion”.’”® Ademas, podria existir un comité técnico
como un cuarto sujeto, en especial en los fideicomisos con participacion del Estado,
aquellos referentes a viviendas de bajo costo.

4.1. Fideicomitente o constituyente

De acuerdo conlaley 189-11, el fideicomitente es “la persona, fisica o juridica, que
al expresar su voluntad de transferir derechos de propiedad u otros derechos reales
o personales al fiduciario constituye el fideicomiso”.” Este puede actuar al mismo
tiempo como beneficiario cuando la finalidad sea directamente en su provecho, pero
en ningun caso podra ocupar la posicion de fiduciario sobre el mismo patrimonio,
porque en el fideicomiso latinoamericano se considera incompatible a diferencia
del trust angloamericano, que permite el solapamiento de posiciones.® Para actuar
como fideicomitente, de acuerdo con el articulo 22 de la referida ley, no se exigen
mas requisitos que la capacidad para la disposicion y afectacion de los bienes que
se daran en fideicomiso. Aunque el fideicomitente ocupa una posicion pasiva, en
el que se enlistan sus principales derechos de ley, puede “exigir al fiduciario el
cumplimiento de las finalidades establecidas en el acto constitutivo de fideicomiso™®!
e incluso removerlo o sustituirlo en los casos establecidos por la ley.

4.2. Fiduciario

Como afirma Etchegaray,™ el fiduciario es la persona a quien el fideicomitente
encarga la administracion del patrimonio fideicomitido, al transferirle todos los
derechos reales relativos a estos bienes, por lo que, a pesar de estar obligado a
manejarlos conforme lo estipulado en el acto constitutivo de fideicomiso, goza de la
plena disposicion legal de estos. Por ello, y debido a la magnitud de la transaccion
realizada, el fideicomiso dominicano prohibe la posibilidad de que el fiduciario
actue también como beneficiario del fideicomiso; en esa misma linea de seguridad
exige que la posicion de fiduciario la ocupe una persona juridica, en particular, una
entidad autorizada por la ley, de caracter financiero y especializada en el desarrollo

8 Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 13.
Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art 21.
Martin Santisteban, “La figura”, 8.

81 Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 23.
Etchegaray, Fideicomiso, 19.
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de este tipo de negocios.® La mencionada exigencia es una practica generalizada,
pues se observa en las legislaciones boliviana, colombiana, ecuatoriana, salvadorenia,
guatemalteca, hondurenia, mexicana, paraguaya, peruana, dominicanay venezolana.
En contraposicion, las disposiciones argentina, costarricense, nicaragtiense, panamena
y uruguaya se muestran mas abiertas y permiten que cualquier persona fisica se
desempenie como fiduciaria, aunque reserva la facultad de promocion solo a las
entidades financieras autorizadas.

Para la regulacion dominicana, de acuerdo con los articulos 24 y siguientes de la
Ley 189-11.%* el fiduciario debe ser una persona juridica® “cuyo fin exclusivo sea
actuar como tal”,*® quien recibe los bienes fideicomitidos para el cumplimiento de
las instrucciones del fideicomitente, y que aun en plena titularidad, disposicion,
uso y reivindicacion de los bienes y sus productos, debe destinarlos al beneficiario
que haya senalado el fideicomitente una vez alcanzado el objeto del fideicomiso.®’
De manera que el fiduciario, ademas de desempenarse como propietario de los
bienes fideicomitidos, puede tener a su cargo una serie de deberes inclinados a la
mejora de su cometido.

Esto significa que el fiduciario no puede disponer de los bienes a su voluntad y en
su propio beneficio, pues el dominio de la propiedad no es absoluto, sino relativo y
transitorio, como afirma Cima.* Si bien el fiduciario acttia como propietario directo
de los bienes fideicomitidos, lo hace en interés ajeno, pues su cometido principal
es obtener beneficios para otros; sobre él reposa la obligacion de administrar los
bienes, segin su naturaleza, con los cuidados y las precauciones especiales que se
puedan exigir, asi como buscar las mas seguras y mejores condiciones de inversion,
ya que el fin no es mantener los bienes aislados, sino que estos produzcan frutos y
rendimientos mediante una administracion profesionalizada.®

83

Rodriguez Azuero, “El fideicomiso”, 29-30.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, arts. 16-28.

Podran realizar el negocio de fideicomiso las administradoras de fondos de inversion, los intermediarios de
valores, los bancos multiples, las asociaciones de ahorros y préstamos, y otras entidades de intermediacion
financiera previamente autorizadas por la Junta Monetaria. Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley
189 de 2011, art. 25.

Reptblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 25.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 27.

Eduardo Cima, “Transmision de los bienes integrantes del dominio fiduciario al momento de finalizacién
del contrato de fideicomiso”, Estudios de Derecho Empresario 1 (2013): 165, https:/revistas.unc.edu.ar/index.
php/esdeem/issue/view/390 (acceso junio 1, 2021).

Claudio Marcelo Kiper y Silvio Lisoprawski, Obligaciones y responsabilidad del fiduciario (Buenos Aires:
Depalma, 1999), 1-6.
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En el fideicomiso inmobiliario es al fiduciario a quien se le transfieren los recursos
y los bienes necesarios para el desarrollo del emprendimiento inmobiliario.
Concluido el proyecto, podria encargarse de la venta de las unidades resultantes
o de la transmision directa de dichas unidades a los terceros interesados, porque
su labor puede incluir la obligacion de “efectuar la escrituracion de las unidades
resultantes del proyecto inmobiliario de conformidad con los contratos de vincu-
lacion o de promesa de compraventa celebrados con tales terceros”.*® Como se ha
senialado, en el fidecomiso dominicano, el fiduciario no construye directamente los
emprendimientos inmobiliarios; esa es tarea de los promotores o desarrolladores,
mientras que la principal labor del fiduciario es determinar si se cumplen unas
condiciones minimas de viabilidad que permitan la materializaciéon del proyecto.

Ahora bien, el fiduciario cuenta con ciertos derechos, que incluyen el poder de
declinar su designacion; cobrar una retribucion por sus servicios; utilizar recursos
del fideicomiso, y obtener reembolsos prioritarios respecto a gastos avanzados de su
patrimonio propio. Por otra parte, como sujeto activo en la estructura, es él quien
carga con la mayor parte de las obligaciones de hacer, aunque entendidas como
obligaciones de medio respecto al alcance del objeto pretendido; es una consideracion
controvertida, ya que para algunos autores las obligaciones fiduciarias y las de los
demas intervinientes en el fideicomiso podrian revisarse segiin sus actuaciones
individuales.”! De hecho, en el ordenamiento dominicano, los fiduciarios podran
responder con sus propios bienes por los danos y perjuicios causados al fideicomiso
por las faltas cometidas en el ejercicio de sus funciones.”

Aparte de las obligaciones sefialadas en el articulo 29 de la Ley 189-11,% referentes
a registrar la transferencia de los bienes, administrar el fideicomiso como un buen
padre de familia, cumplir con las obligaciones tributarias y transferir los bienes del
patrimonio fideicomitido segun corresponda, sobre el fiduciario reposa la obligacion
de detencion y prevencion de lavado de activos, fraude o evasion fiscal, sometido
expresamente al cumplimiento de la Ley 155-17, que de manera muy especifica le
atribuye al fiduciario la “debida diligencia para identificar y verificar a todas las partes

% Luis Gonzalo Baena Cardenas, Fiducia inmobiliaria: tensién entre la autonomia privada, el derecho a la vivienda

y el derecho del consumo (Bogota: Universidad Externado de Colombia, 2017), 200.
! Luis Gonzalo Baena Cardenas, Reflexiones acerca de la responsabilidad contractual del fiduciario (Bogota:
Universidad Externado de Colombia, 2013), 43.
Yulianna Ramon Martinez, “Analisis de los elementos de incentivo al desarrollo del fideicomiso en la
Repuiblica Dominicana”, Revista Dominicana de Ciencias Juridicas, nam. 4 (2018): 12.
Reptiblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 29.
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del fideicomiso, incluyendo el fideicomitente y el beneficiario final”.** En esta misma
linea, se le prohibe al fiduciario “mezclar activos del patrimonio fideicomitido con
los propios™” o con los de otros fideicomisos bajo su administracion; garantizar de
algin modo al fideicomitente el resultado del fideicomiso; adquirir definitivamente
el dominio de los bienes fideicomitidos y realizar operaciones en beneficio propio
con los bienes fideicomitidos, acciones sujetas a nulidad en caso de producirse.

4.3. Beneficiario o fideicomisario

El fideicomisario o beneficiario es la persona, fisica o juridica, a favor de quien el
fiduciario administra los bienes dados en fideicomiso, es decir, a quien se destinaran
los bienes fideicomitidos o el producto de estos, una vez cumplidos los plazos o las
condiciones establecidas en el acto constitutivo de fideicomiso y es quien podria
haber estado recibiendo sus rendimientos.”® Esta posicion, como se ha dicho,
puede ser ocupada bien por el mismo fideicomitente cuando el fin determinado del
fideicomiso sea en su provecho directo, por terceros senalados por el fideicomitente
0 por sujetos que se incorporen al fideicomiso, siempre que no se confunda o
comparta la posicion de fiduciario con la de beneficiario o fideicomisario.

Aunque se entiende como una posicion pasiva, la Ley 189-11, en su articulo
43,°" le confiere derechos al beneficiario o fideicomisario, como ejercer derechos
directamente sobre los bienes afectados segin disponga el acto constitutivo del
fideicomiso; pedir la remocion del fiduciario segun disposiciones normativas;
ejercer accion en responsabilidad contra el fiduciario; atacar la validez de los actos
que se cometan en su perjuicio cuando provengan del fiduciario por negligencia,
mala fe o exceso de facultades, y exigir los beneficios generados por el patrimonio
fideicomitido, de acuerdo con las disposiciones del fideicomiso o de la propia ley.

Como senala Alvarado Esquivel,” también tienen obligaciones, que suelen reducirse
ala ejecucion de las contraprestaciones establecidas en el acto constitutivo, el pago
de honorarios o de los impuestos que afecten las operaciones, no imposibilitar el
cumplimiento de los fines, y notificar al fiduciario sobre la cesion de derechos a
terceros.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 155 de 2017, art. 41.

% Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 31.

Republica Dominicana, Unidad de Analisis Financiero, “Estudio”, 7.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 28.

% Miguel de Jests Alvarado Esquivel, “El fideicomiso en México”, en El fideicomiso en Latinoamérica: integracion
juridico-financiera, ed. Angel Urquizu Cavallé y Estela Rivas Nieto (Barcelona: Marcial Pons, 2010), 302.
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Entre los términos beneficiario o fideicomisario, que se usan como sinénimos en
la mayoria de las legislaciones latinoamericanas, resulta una posible distincion,
aunque queda ambigua en la Ley 189-11, que establece que, de ser distinto el
sujeto que “ostenta el disfrute del fideicomiso del sujeto que ha de quedarse con
el residual una vez finalizado el fideicomiso debera estipularse su distincion™ y,
con ello, sus atribuciones. Tal ambiguedad trat6 de corregirse con el Reglamento
95-12,' al definir al fideicomisario como “la persona destinataria final de los bienes
fideicomitidos una vez cumplido el plazo y las condiciones estipuladas en el acto
de fideicomiso”, y al beneficiario como “la persona que se designa para recibir los
beneficios de la administracion fiduciaria sin que necesariamente sea la destinataria

final de los bienes fideicomitidos”.*°!

De lo anterior se infiere que el Legislador dispone que un sujeto distinto al beneficiario
podria recibir los bienes fideicomitidos, como sucede en los fideicomisos inmobiliarios,
en los que los compradores, que no son parte del fideicomiso, reciben las unidades
resultantes, pero los beneficios del negocio los recibe el fideicomitente, en caso de
ser también beneficiario, o el beneficiario, inversor o desarrollador del proyecto.
Segun Parrando,'* serd beneficiario aquel a favor del cual se administran los bienes
fideicomitidos y quien recibe las rentas o los frutos de estos bienes, y fideicomisario
aquel que reciba los bienes, cumplidas las condiciones del contrato y finalizado el
fideicomiso, aunque por lo general suelen coincidir ambas posiciones en el mismo
sujeto, por lo que se consideran sinénimos si no existe una clara distincion en el
acto o contrato constitutivo de fideicomiso.

También se encuentra sentido en el razonamiento de Freire,'” que ve innecesaria la
distincion y que, en caso de ser un tercero el adjudicatario de los bienes fideicomitidos,
esto resulta, por lo general, debido al pago de un precio en provecho del beneficiario,
pues logicamente de la enajenacion sale el bien, pero ingresa un nuevo capital. Lo
anterior lleva a destacar la necesidad de definir con mayor claridad a estos sujetos,
asi como de corregir este uso generalizado, que no es correcto. De hecho, también
podria tratarse de un apoderado o autorizado a recibir y administrar el patrimonio
en nombre del beneficiario, una vez finalizado el fideicomiso.

% Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 13.

100" Republica Dominicana, Presidencia de la Republica, Reglamento 95 de 2012, art. 107.

101 Republica Dominicana, Presidencia de la Republica, Reglamento 95 de 2012, art. 13.

Alfredo Javier, Parrando, La imposicién del fideicomiso a la luz de sus diferentes modalidades (Tesis de posgrado,
Universidad de Buenos Aires, 2006), 337.

Freire, El fideicomiso, 102-104. Cita en su obra distintas posturas en esta linea de autores argentinos.

102
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NOVUM JUS « ISSN: 1692-6013  E-ISSN: 2500-8692 « Volumen 16 N°. 1 » Enero - Junio 2022 « Pégs. 115-156 141



Maridalia Rodriguez-Padilla

4.4. Comité técnico u organismo equivalente

Esun 6rgano auxiliar del fideicomiso, cuya existencia dependera de la naturaleza del
negocio, integrado por el fideicomitente y un grupo de expertos en la materia, que
dispondra las caracteristicas, atribuciones y facultades que se hayan establecido en
el titulo constitutivo. De acuerdo con el Reglamento del fidecomiso dominicano,'**
este 6rgano no sustituye al fiduciario en sus atribuciones o funciones, por lo que
su existencia no lo exime de su responsabilidad'® como administrador. Aunque
podria entenderse que este comité ejerce control sobre el fiduciario, lo que supone
una limitacion de sus facultades, es mas bien una excepcion por medio de la cual
el fideicomitente procura garantizar un buen desarrollo del fideicomiso, sobre todo
en estructuras complejas, ya sea por los participantes, los bienes involucrados o el
objeto pretendido. Puede resultar muy util para proyectos de gran envergadura,
como los de participacion mixta, publico-privada, en donde el Estado deja bienes
publicos en manos privadas para permitirle, aun desde una posicion pasiva, tener
cierta participacion en el negocio.'*

5. Del patrimonio fideicomitido

De la constitucion del fideicomiso se forma una masa patrimonial distinta de la del
fideicomitente, de la del fiduciario y de la del beneficiario o fideicomisario final hasta
tanto este ultimo la reciba, pues, de acuerdo con los articulos 7 de la Ley 189-11'%7
y 26 de su Reglamento,'® los bienes que conforman el fideicomiso “constituyen un
patrimonio autonomo e independiente [que] contable, legal y financieramente debera
estar separado”® del patrimonio personal de los participantes u otros fideicomisos
bajo la gestion del fiduciario. La consideracion del patrimonio auténomo especial del
conjunto de bienes que conforman el fideicomiso se puede asumir como doctrina
consolidada, pues no queda duda de que con la constitucion de un fideicomiso
nace, a su vez, un patrimonio que responde en exclusiva a sus propias finalidades
u obligaciones o, como bien refiere Rodriguez Azuero, se trata de un conjunto de

104

Republica Dominicana, Presidencia de la Republica, Reglamento 95 de 2012, art. 15.

Republica Dominicana, Presidencia de la Republica, Reglamento 95 de 2012, art. 23.

10 El Estado dominicano se ha apoyado en este comité en el contrato del fideicomiso VBC-RD, constituido
para el desarrollo de proyectos de construccion de viviendas de bajo costo de participacion ptblico-privada.
Contrato entre el Estado dominicano y Fiduciaria Reservas, S.A., de fecha 5 de noviembre del 2015, aprobado
mediante Resolucion 332-15, promulgada en fecha 11 de diciembre del ano 2015.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 8.

Republica Dominicana, Presidencia de la Republica, Reglamento 95 de 2012, art. 122.

109" Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 7; Republica Dominicana, Presidencia de
la Repuiblica, Reglamento 95 de 2012, art. 26.
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bienes que se vincula a la consecucion de una finalidad, para el que se delimita el
alcance de las facultades del fiduciario.'"

La legislacion dominicana sigue la corriente latinoamericana que considera el
patrimonio fideicomitido sin personalidad juridica, con la excepcion de Ecuador,
donde se ha creado una “ficcion juridica” capaz de contraer obligaciones y ejercer
derechos por medio del fiduciario.'"! La razén de que prime la ausencia de
personalidad respecto a un patrimonio autéonomo radica en que este patrimonio se
sirve de la propia personalidad del fiduciario,''? quien dispone del dominio de los
bienes fideicomitidos para actuar por si mismo, aunque en atribuciones fiduciarias.
Ast lo refiere De Camps Garcia:

[...] en el fideicomiso los bienes se encuentran destinados a la finalidad del
negocio y la representacion en defensa de los intereses del propio negocio
corresponden a la fiduciaria, por ello es erroneo que se esté en presencia de
una empresa o persona moral, pues tratindose de un contrato no puede ser
considerado una persona juridica colectiva.'*’

El fideicomitente no pretende dotar de capacidad juridica el patrimonio que
transfiere al fiduciario, tal cual sucede en las sociedades comerciales, cuya auto-
nomia patrimonial persigue la capacidad juridica ejercida por medio de su propia
estructura organica,'* sino que procura que los bienes fideicomitidos respondan
a las obligaciones propias de la finalidad perseguida; ello se puede confirmar tanto
en gran parte del articulado de la Ley de fideicomiso dominicana, que refiere
las facultades y responsabilidades propias del patrimonio auténomo, como en las
normas tributarias sobre los derechos y las obligaciones del fideicomiso que va
emitiendo o actualizando el Ministerio de Hacienda.'”

En el fideicomiso dominicano se ha asignado responsabilidad fiscal al fideicomiso
mediante un ntimero de contribuyente especial, debido a la ausencia de personalidad

10 Rodriguez Azuero, “El fideicomiso”, 31.

" Gonzélez Torre, “Aspectos juridicos”.

112 Pedro Giraldi, Fideicomiso (Buenos Aires: Depalma, 1998), 23.

13 De Camps Garcia, “El fideicomiso”, 29.

1+ Tsidoro Antonio Calvo Vidal, La persona juridica societaria (Madrid: Consejo General de Notariado, 2012),
115.

1> Republica Dominicana, Ministerio de Hacienda, Direccion General de Impuestos Internos, Norma General
01 de 2015, “Norma general obre el cumplimiento de deberes y obligaciones tributarias del fideicomiso”
(Santo Domingo: 22 de abril de 2015); Norma General 02 de 12, “Norma general sobre el régimen tributario
del fideicomiso” (Santo Domingo: 24 de agosto de 2012).
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y al caracter transitorio de este patrimonio, accion fundamentada en la rentabilidad
de los negocios que pueden disefiarse con esta estructura juridica. Ahora bien, esta
dotacién de responsabilidad fiscal, sefiala Ramos Angeles, no debe confundirse
con el reconocimiento de capacidad contributiva que le equipare a un ente con
personalidad tributaria, pues en muchos de los casos se trata de una medida de
transparencia fiscal."'® En ese mismo sentido, la personalidad fiscal de los fideicomisos
y la obligacion de una gestion contable independiente permiten aclarar cualquier
confusion del patrimonio fideicomitido en el propio patrimonio de alguno de los
participantes.

La transferencia al fiduciario de los bienes propios del fideicomiso, aunque
atribuidos a su dominio, se administran desde un haber juridico distinto del
suyo personal. Por ejemplo, puesto que el fiduciario ostenta la titularidad de los
bienes entregados en fideicomiso, sus acreedores personales no podrian acceder o
perseguir estos bienes, aunque este se encuentre en quiebra por su condicién de
bienes fideicomitidos, pues solo podran responder a las obligaciones propias del
desarrollo del fideicomiso y no a las obligaciones personales del fiduciario o propias
de otros fideicomisos bajo su administracion. La Ley 189-11''"" es muy clara al
establecer que “los bienes que se dieren en fideicomiso quedaran afectos al fin que
se destine y en consecuencia al pago de las obligaciones que el fiduciario contraiga
en el ejercicio de sus funciones”,''® de manera que solo podran ejercerse respecto
a estos bienes derechos y acciones que se refieran a dicho fin. Se confirma con los
articulos 9y 38 de la referida ley'"” que los bienes del fideicomiso no pertenecen a
la prenda comun de los acreedores del fiduciario, fideicomitente y beneficiario, por
cuanto escapan del derecho de persecucion de sus acreedores y, en caso de quiebra,
liquidacion forzosa u otros procedimientos equivalentes contra el fiduciario, los
bienes constituidos en fideicomiso no entran en la masa de la quiebra y tienen que
ser devueltos al fideicomitente, fideicomisario u otro fiduciario, segtin lo dispuesto
en el acto constitutivo de fideicomiso.

Entonces, podria entenderse como un patrimonio especial, una excepcion a la
regla comun de la indivision del patrimonio personal que es prenda comun de los

116 Jestis Ramos Angeles, “Tratamiento tributario de los fideicomisos en el impuesto a la renta (IR) y el impuesto

general a las ventas (IGV)”, Thomson Reuters, num. 797, (2014), https://www.academia.edu/12228713/
Tratamiento_tributario_de_los_fideicomisos_en_el Impuesto_a_la_Renta_IR_y_el Impuesto_General_a_
las_Ventas_IGV_ (acceso abril 1, 2021).

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 8.

118 Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 8.

119" Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, arts. 30, 8-27.
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acreedores, que se logra por la exclusion de una masa patrimonial afecta unicamente
a una determinada finalidad licita y oponible a terceros. De alli se entiende el éxito
de su aplicacion en los emprendimientos inmobiliarios.

6. Incentivos fiscales para fideicomiso inmobiliario

Los emprendimientos inmobiliarios bajo la estructura del fideicomiso, en especial los
de viviendas de bajo costo, podran beneficiarse de significativas exenciones fiscales,
bonificaciones e incentivos en pro de mitigar el imperante déficit habitacional
que afecta a la Republica Dominicana. No obstante, estos incentivos solo se han
ideado para el desarrollo de viviendas economicas en propiedad. Los referidos
fideicomisos se benefician de importantes exenciones fiscales, como lo senala la
Seccion V de la Ley 189-11, los que si bien deben pagar determinados impuestos
como los de la transferencia de los bienes al fiduciario, estos se liquidaran solo en
la primera transferencia (del fideicomitente al fiduciario), pues el traspaso ulterior
por parte del fiduciario al fideicomitente, en caso de fungir como beneficiario, o
a los fideicomisarios sefialados en el acto o contrato constitutivo del fideicomiso
quedan exentos.'*

Debe tenerse en cuenta que, aunque en el desarrollo de proyectos inmobiliarios
de bajo costo los terceros adquirentes de las unidades resultantes se pudieran
considerar fideicomisarios, les correspondera pagar el impuesto sobre la transferencia
del inmueble al no figurar directamente en el acto de fideicomiso, a menos que
se trate de un proyecto de vivienda exonerado del pago de este impuesto por la
Administracion tributaria.

Ademas de las caracteristicas propias del fideicomiso inmobiliario, podran resultar
atractivas e incentivar su desarrollo las reglas especiales conforme a su régimen
impositivo, en tanto los proyectos inmobiliarios de bajo costo podran quedar
exentos del pago del cien por ciento (100 %) de los impuesto relativos a la renta y
ganancias de capital; impuestos sobre transferencia bancaria, expedicion, canje o
deposito de cheques; impuestos sobre activos o patrimonios incluidos los impuestos
a la propiedad inmobiliaria; impuestos sobre la construcciéon; impuesto sobre
traspasos de bienes inmuebles, y registro de operaciones inmobiliarias en general,
asi como del impuesto sobre la transferencia de bienes industrializados y servicios

120

Reptblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 30.
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(Itbis).'*! Este ultimo se efectuara por via de compensacion al adquiriente de la
vivienda, mediante el otorgamiento de un bono o subsidio directo en proporcion
a la carga fiscal soportada por la construccion de la unidad habitacional adquirida,
exclusivo para aquellos que adquieran por primera vez una vivienda,'?* siempre
que sea considerada de bajo costo y que se adquiera con financiacion hipotecaria.

Cabe destacar que, ademas del referido bono o compensacion, para aquellos proyectos
con intervencion del Estado y participacion del sector privado, especificamente los
constituidos conforme al fideicomiso para la construccion de vivienda de bajo costo
en la Republica Dominicana (VBC-RD), podréan ir acompanados de la exencion
del pago del impuesto de transferencia de la propiedad inmobiliaria. De manera
adicional, se contempla el otorgamiento, también para aquellos adquirentes de
primera propiedad, un Bono Tierra, consistente en el equivalente al valor del suelo
sin urbanizar de la unidad adquirida. Tales bonificaciones van dirigidas solo a la
vivienda en propiedad, por lo que se observa la necesidad de extenderlas a otras
formas de tenencia.

7. Fideicomisos de viviendas de bajo costo

Los fideicomisos de desarrollo de viviendas de bajo costo tienen la doble finalidad
de contrarrestar el déficit habitacional y flexibilizar el mercado hipotecario. Para la
constitucion de esta submodalidad, la Ley de fideicomiso exige a los promotores,
desarrolladores, constructores e inversores, nacionales o extranjeros, que, ademas
de que constituyan un fidecomiso, cuenten con la acreditacion del proyecto de
viviendas de bajo costo otorgada por el Instituto Nacional de la Vivienda (INVI) y
que el objeto principal del fideicomiso sea el desarrollo de este tipo de proyectos.

De acuerdo con la Ley 195-19,'* se considera vivienda de bajo costo toda solucion
habitacional cuyo “precio de venta sea igual o inferior a RD$ 3,5000,000.00”,"**
un importe que se ajusta anualmente'*® “por inflacion”, conforme al articulo 327

121

Lo que equivaldria al IVA.

Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 131.

Reptblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 195 de 2019, “Que modifica los articulos 129 y 131 de la
Ley No. 189-11, para el desarrollo del mercado hipotecario y el fideicomiso en la Republica Dominicana”
(Santo Domingo: Gaceta Oficial num. 10 946, 5 de julio de 2019), art. 2.

Reptblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 195 de 2019, art. 2.

De acuerdo con la Direccién General de Impuestos Internos (DGII), para 2021, la actualizacion por inflacion
para la calificacion de las viviendas de bajo costo es de RD$3 829 454,43. Republica Dominicana, Direccién
General de Impuestos Internos, “Bono de vivienda de bajo costo”, https://dgii.gov.do/publicacionesOficiales/
bibliotecaVirtual/registrados/otros/Documents/1-GuiaBonoViviendaBajocosto.pdf (acceso abril 1, 2021).
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del Codigo Tributario dominicano.'*® Esta calificacion pueden obtenerla tanto
proyectos privados en su totalidad como de indole mixta ptblico-privada y procura
facilitar el acceso de las familias a viviendas dignas. No obstante, estos limites de
precios resultan controversiales por los ingresos promedio de los dominicanos
que senalan las estadisticas salariales de la Tesoreria de la Seguridad Social de la
Reptblica Dominicana para el anio 2020."*7

En caso de que estos proyectos se adelanten con aportes del Estado, se crea una
especie de fideicomiso publico, debido al interés social y general que se persigue y el
aporte de bienes y recursos publicos, aunque la ley dominicana no lo menciona de
manera explicita, sino que hace referencia a los fideicomisos de participacion publico-
privada. Por medio de este esquema se aprovechan las facilidades administrativas,
la disposicion de créditos financieros, las bonificaciones para los adquirentes, la
liberacion del encaje legal, los incentivos fiscales y los aportes de sus intervinientes.

En concreto, se promueve la sociedad de los sectores publico y privado para
proyectos habitacionales de bajo costo por medio de la estructura del fideicomiso.
En estas asociaciones se identifican importantes beneficios, como la posibilidad
de que el Estado aporte el terreno donde se edificara la obra y su urbanizacion, en
caso necesario, la simplificacion de procedimientos administrativos y tramites de
licencias, flexibilizacion de la financiacion hipotecaria, bonificaciones e incentivos
fiscales, dinamizacion de las preventas y la posibilidad de desvinculacion del
patrimonio afecto a la obra. En estas sociedades, el Estado acttia desde una posicion
externa al dejar la direccion del proyecto y la administracion del capital en manos
de una entidad fiduciaria, e incluso puede trabar hipotecas sobre los bienes que
este aporte al fideicomiso:

[...] sin perjuicio de que los inmuebles para el desarrollo de este tipo de proyecto
hayan sido aportados al fideicomiso para la construccion por el Estado, sobre
los mismos podra ser inscrita hipoteca convencional a favor de los entes que
hayan financiado el proyecto a los fines de garantizar sus créditos.'

126 Republica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 11 de 1992, “Que aprueba el Codigo Tributario de la

Repuiblica Dominicana” (Santo Domingo: Gaceta Oficial nim. 9835, 16 de mayo de 1992), art. 327.

De acuerdo con el informe estadistico de la Tesoreria de la Seguridad Social de la Republica Dominicana,
para el ano 2020, los ingresos mensuales promedio fueron de RD$ 26 350,70, importe que representa el
valor de la cuota mensual de financiacion hipotecaria o alquiler de una vivienda de las consideradas de
bajo costo. Republica Dominicana, Tesoreria de la Seguridad Social, “Panorama laboral dominicano 20207,
https://www.tss.gob.do/transparencia/assets/panorama_lab_do2020b.pdf (acceso abril 1, 2021).
Reptblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 135.
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En la iniciativa de la asociacion publico-privada para viviendas economicas, sin
duda se identifican efectos positivos en la tarea del Estado de reducir el alto déficit
de vivienda. No obstante, es un tipo de fideicomiso que desde el inicio de su
implantacion viene empleandose de forma limitada, pues las autoridades se han
enfocado en promover la construccion de unidades habitacionales destinadas a la
venta, en asentamientos periféricos y para un grupo socioeconémico especifico. Por
tanto, es importante que esta figura juridica y sus incentivos puedan aprovecharse
en todas sus aristas, pues uno de sus puntos fuertes —la construccion, el desarrollo
y la adquisicion de unidades habitacionales para la renta— se encuentra rezagado
en este pais.

Se recomienda que las ventajas del fideicomiso inmobiliario que se han asignado
unicamente para la construccion y venta de viviendas se extiendan a otras submo-
dalidades, como lo han hecho legislaciones mas experimentadas, que apuestan a
los fideicomisos para arrendamiento, arrendamiento con opcion de compra y otras
modalidades de incentivo a la inversion inmobiliaria que permitan el equilibrio
del parque habitacional dominicano y con ello se dé respuesta a las necesidades
de vivienda.

La cuestion es que, aunque la Ley 189-11, en su articulo 58,'** aborda los fideicomisos
inmobiliarios dedicados al arrendamiento, su referencia es ambigua y carente de las
especialidades que se brindan a los emprendimientos inmobiliarios para la venta,
como las contempladas en el Titulo 111, articulo 129 y siguientes, de la referida norma.
Ello demuestra la necesidad de regular las particularidades de las submodalidades
de fideicomisos inmobiliarios, con su correspondiente tratamiento fiscal, pues
solo asi se podra equilibrar una balanza hasta ahora inclinada hacia la vivienda en
propiedad y que, de acuerdo con la experiencia europea, mas que solucionar los
problemas de vivienda podria conducir a la desigualdad para su acceso.

Se ha demostrado, como sefiala Nasarre Aznar, que la propiedad no tiene por qué
ser la forma de tenencia mas adecuada para todas las demandas residenciales y que,
por tanto, no es una férmula infalible para satisfacer los problemas de vivienda,'*
porque esta forma de tenencia puede traer consecuencias negativas para las personas
y familias de bajos ingresos que no podran hacer frente a las cuotas de financiacion
hipotecaria o al pago de las cuotas de mantenimiento de una vivienda en condominio
o comunidad de propietarios, lo que puede conducir a lanzamientos, ejecuciones

129

Reptblica Dominicana, Congreso Nacional, Ley 189 de 2011, art. 58.
130 Sergio Nasarre Aznar, Los afios de la crisis de la vivienda (Valencia: Tirant lo Blanch, 2020), 54.
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forzosas o sinhogarismo. Lo 6ptimo sera garantizar ofertas diversificadas que atiendan
distintas necesidades de vivienda, desde precio y distribucion hasta cuestiones de
temporalidad, pues no todos requieren propiedad.

Ahora bien, de acuerdo con la experiencia internacional, para alcanzar fideicomisos
efectivos cuyo objeto principal sea la adquisicion y promocion de bienes inmuebles
de uso residencial para su explotacion en arrendamiento, sera preciso disponer de
una legislacion que, cuando menos, imponga un porcentaje minimo de inversion
en dicho mercado, sin entrar en detalles sobre la necesidad de contar con una
legislacion adecuada en materia de arrendamientos de inmuebles de uso residencial.
De lo contrario, pasaria como con las sociedades anonimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (Socimi)"*! reguladas en Espana, cuya
finalidad era movilizar la oferta del alquiler de vivienda y, dada la complejidad
del mercado, su aplicacion se concentro en el sector terciario (locales comerciales,
oficinas, naves industriales, centros logisticos, etc.) y dejo un porcentaje bajo de
inversion en viviendas residenciales que, de acuerdo con los datos del Banco
de Espana, para finales de 2019 era de un 11,2 % frente a un 82 % de la cartera de
las Socimi espariolas invertida en hoteles, oficinas, locales, centros comerciales y
centros logisticos.'**

Conclusion

El fideicomiso dominicano es conservador y se ha querido aprovechar sus carac-
teristicas para incentivar al sector privado a contribuir con la reduccion del déficit
habitacional que afecta al pais. Esta estructura cuenta con gran aceptacion en el
mercado inmobiliario dominicano y puede considerarsela exitosa; no obstante, se
nota una timida implementacion de la figura respecto a la variedad de negocios que
pueden desarrollarse por medio de esta, incluso dentro del sector inmobiliario, en
el que mas se ha implementado, pues la mayoria de estos procuran la venta de las
unidades construidas, sin explorar el arrendamiento, cuyas rentas pueden cotizarse
en el mercado de valores. Se entiende que atin no se ha logrado el objeto de la Ley

1 Reino de Espana, Cortes Generales, Ley 11 de 2009, “Por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario” (Madrid: Boletin Oficial del Estado nam. 259, 27 de octubre de
2009); Ley 16 de 2012, “Por la que se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacién
de las finanzas publicas y al impulso de la actividad economica” (Madrid: Boletin Oficial del Estado ntm.
312, 28 de diciembre de 2012).

Victor Garcia-Vaquero e Irene Roibas, “Evolucion reciente de las SOCIMI en Espana. Boletin Economico 3/2020.
Banco de Espana”, https://www.bde.es/f/webbde/SES/Secciones/Publicaciones/InformesBoletinesRevistas/
ArticulosAnaliticos/20/T3/descargar/Fich/be2003-art26.pdf (acceso marzo 22, 2021).
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de fideicomiso de posicionarlo como instrumento con capacidad para mitigar la
escasez, aunque se han alcanzado avances significativos respecto a la propiedad,
que es tan solo una de las opciones para el acceso a la vivienda digna.

Por lo tanto, hacen falta los siguientes ajustes: i) diversificacion de los incentivos
fiscales aplicados al fideicomiso inmobiliario, en especial respecto a la tenencia
de la vivienda, pues ha quedado pendiente la promocion de fideicomisos de
arrendamiento, de arrendamiento con opcion de compra y otras formas de tenencia;
ii) se requiere una regulacion especifica de los fideicomisos de arrendamiento
inmobiliario o REIT dominicanos que inviertan en la vivienda econémica, porque no
se dispone de incentivos conforme con la experiencia internacional en fideicomisos
destinados al mercado del alquiler; iii) el incentivo a la inversion privada no debe
concentrarse tnicamente en el capital local, ya que el fideicomiso inmobiliario es
un buen instrumento de captacion de inversion extranjera, lo que supondria una
inyeccion de capital para solucionar el problema de vivienda, y iv) debe motivarse
un uso en general mas activo de la figura.
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