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RESUMEN

Los antecedentes del fideicomiso se ubican en las operaciones de Roma y Alemania. El
objetivo general de este articulo es determinar la incidencia del fideicomiso inmobiliario en los
créditos hipotecarios del Banco BHD- Ledn en el Municipio de Santiago. Como instrumento de
recoleccion de datos directos se disefid una entrevista a miembros del Banco BHD-Leon. Entre
los principales resultados, podemos citar que la influencia del fideicomiso inmobiliario en la
creacion de proyectos con créditos hipotecarios del banco BHD Ledn en Santiago de los
Caballeros no ha tenido mucha incidencia, debido a que la tasa de interés ofrecida por esta
institucién es poco atractiva frente a la competencia. Asi, los beneficios que ofrece la Fiduciaria
BHD para los adquirientes son sumamente significativos, puesto que les proporciona
transparencia y seguridad de la inversion en el proyecto donde compra su vivienda; como
seguridad de la destinacién especifica de los recursos entregados.
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ABSTRACT

The antecedents of the trust are located in the operations of Rome and Germany. The general
objective of this article is to determine the incidence of the real estate trust in the mortgage
loans of Banco BHD-Ledn in the Municipality of Santiago. As an instrument for the collection of
direct data, an interview was designed for members of Banco BHD-Ledn. Among the main
results, we can mention that the influence of the real estate trust in the creation of projects with
mortgage loans of the BHD Leon bank in Santiago de los Caballeros has not had much
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incidence, because the interest rate offered by this institution is unattractive against the
competition. Thus, the benefits offered by the Fiduciaria BHD for the purchasers are extremely
significant, since it provides them with transparency and security of the investment in the project
where they buy their house; as security of the specific destination of the delivered resources.

KEY WORDS: Fideicomiso, credit, mortgage, Dominican Republic.

INTRODUCCION

Los antecedentes del fideicomiso se ubican en las operaciones del fideicommisum y el pactum
fiduciae en Roma y del salman de la cultura germénica. Existen coincidencia entre los
tratadistas en el sentido de que el fideicommisum en sus origenes encontrd su razén de ser en
las multiples limitaciones e incapacidades para heredar contempladas en el derecho romano, lo
que impuso la necesidad de recurrir a mecanismos alternativos que permitieran lograr la
finalidad de transferir los bienes a favor de una persona que en principio estaria imposibilitada
juridicamente para recibir la sucesion.

Segun Lascala (2008), el fideicomiso se transfiere la propiedad mediante testamento a una
persona capacitada para heredar, que tendria a su vez, la encomienda de transferir
oportunamente sus derechos al beneficiario final. De tal manera, que en sus inicios fue una
operacion fundamentada exclusivamente en la confianza. A través del tiempo, se fueron
suscitando situaciones de conflicto debido al incumplimiento del encargo fiduciario asignado, se
hizo entonces necesaria la regulacion de la operacion por parte del Estado, a través del pretor.

La figura del fideicomiso tiene sus origenes en el Derecho Romano Germanico en el siglo Xl y
llega a Latinoamérica mediante su adecuacion legislativa en México y Panama en el 1925,
constituye un vehiculo muy particular, por ser intrigante en su fundacion legal, que transforma
la cultura juridica dominicana, al permitir la creacion de patrimonios auténomos y de afectacion,
viabilizando innovadoras e infinitivas aplicaciones publicas y privadas, bajo un esquema de
transparencia, seguridad, supervision y confianza.

Cabe destacar que el fideicomiso concurre en tres partes que son fideicomitente, fiduciante o
setlor, quien constituye el fideicomiso; el fiduciario o trustee, quien recibe la titularidad de los
bienes constituidos en fideicomiso y tiene a su cargo la gestion de sus fines, y el fideicomisario,
beneficiario a favor de quien se constituye el fideicomiso, que podra ser el propio
fideicomitente. Para Rodriguez Azuero (2005), el fideicomiso se utiliza como una herramienta
para emprender proyectos e inversiones de la mas versatil aplicacion: proyectos de
infraestructura, complejos habitacionales, administracién de aeropuertos.

Los antecedentes del fideicomiso latinoamericano, no atravesaron el mismo cauce de las
figuras juridicas tipicas de nuestro derecho. Si bien su fuente original puede, al igual que
aquellas, ser ubicadas en el derecho romano; su transito al Derecho Positivo latinoamericano
tom6é un camino distinto, ya que no fue acogida desde Francia, a través de los Cddigos
Napoleonicos.

Sin embargo, el fideicomiso latinoamericano ha trillado su propio camino y aun cuando las
caracteristicas estructurales de la operacion son basicamente las mismas, el desarrollo y los
usos que han hecho del fideicomiso en nuestros paises resultan mas particulares y cada vez
mas interesantes. Es justamente ese aporte tan destacado del fideicomiso latinoamericano, lo
que ha permitido, que contrario a la trayectoria rutinaria que exhiben las influencias legislativas
de nuestros paises.

El fideicomiso se instituye en la Republica Dominicana mediante la promulgacion de la ley 189-
11, el 16 de septiembre de 2011, "Ley para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y El



Fideicomiso™, cuyo titulo de por si pudiera resultar confuso e inducir a la errénea percepcion de
que se trata de un instrumento vinculado estrictamente al mercado inmobiliario, aspecto que es
necesario despejar de inmediato, sefialando que la utilizacion del fideicomiso en la actividad
inmobiliaria es tan solo una de las multiples aplicaciones que modernamente permite la figura.
Cabe resaltar que serios esfuerzos se habian hecho ya para introducir el fideicomiso en la
legislacion dominicana. Ahora bien, lo novedoso del fideicomiso no se reduce a su reciente
consagracion legislativa en el pais.

El objetivo general de este articulo es determinar la incidencia del fideicomiso inmobiliario en
los créditos hipotecarios del Banco BHD- Ledn en el Municipio de Santiago. Como instrumento
de recoleccion de datos directos se disefié una entrevista a miembros del Banco BHD-Leon.

HISTORIA Y DESARROLLO DEL SISTEMA BANCARIO EN LA REPUBLICA DOMINICANA

Siguiendo a Haivanjoe y Cortifias (2011), en Republica Dominicana, la historia y evolucién del
sistema financiero, ayuda a entender en las diferentes épocas de la Republica, ya que refleja
los niveles de desarrollo, institucionalidad, confianza y estabilidad reinante. Y esta historia inicia
con la independencia nacional. Es importante marcar que las evoluciones son procesos
graduales, marcha, avance, desarrollo, transformaciones y cambios que se dan paulatinamente
a través del paso del tiempo. Debido a la urgencia que tenian las autoridades de generar y
controlar las rentas publicas, el 29 de agosto de 1844, la junta central gubernativa habia
decretado hacer y disponer inmediatamente billetes de caja de 5 pesos cada uno hasta la
cantidad de cien mil pesos, los cuales tendrdn curso de moneda en todo territorio de la
republica.

En este sentido, se puede decir que la supervisidn bancaria, en la Republica Dominicana, se
remonta al afio 1869 cuando se cre6 el Banco Nacional de Santo Domingo como primera
entidad de esta naturaleza que aparece en la segunda independencia de la Republica. Luego,
éste abrid sus operaciones el primero de enero de 1870, pero cerré sus puertas en mayo de
ese mismo afio. Otros bancos nacionales que lograron comenzar a operar, corrieron con la
misma suerte y cerraron en poco tiempo, debido a la inestabilidad, la precaria situacion
econémica de la época y a la falta de cultura bancaria. En ese contexto, las operaciones
bancarias nacionales e internacionales que requeria la economia dominicana a principio del
siglo pasado, fueron facilitadas por los primeros bancos extranjeros que se instalaron en el
pais.

A consecuencia de la presencia significativa de los primeros bancos en la Republica
Dominicana, se cred en 1909 la primera legislacién bancaria bajo la Secretaria de Hacienda y
Comercio y cuya finalidad era el control de las operaciones bancarias y autorizaciones de
sucursales a través de inspectores. En 1947, casi 100 afios después de la primera constitucion,
el pais logra establecer el marco legal y las instituciones que marcan el inicio del sistema
financiero nacional. Con la caida del régimen de Rafael Leonidas Trujillo y la apertura hacia a
la democracia, la banca comercial nacional comenz6é a establecerse y a prosperar hasta
nuestros dias. Desde esta época la banca dominicana ha transitado por tres momentos
importantes que han transformados el circuito de la financiacion local, la expansion de sistema
financiero y la transformacion institucional de la dindmica bancaria. Estos tres momentos
pueden identificarse con:

e Lacreacion del Banco Central (9 de octubre 1947).
e La creacion de la Superintendencia de Banco (1947)
e Laley General de Banco y la Ley Monetaria Financiera (1947).

Con la creacién del Banco Central y la Superintendencia de Bancos, la Banca Dominicana
tomo un cardcter institucional impresionante, ya que, al conformarse estos dos 6rganos
rectores del sistema bancario, el Estado disponia de una herramienta de control y de perfil
monetario y financiero del pais que le permitia sentar las bases del desarrollo de cara al futuro.
Cabe destacar que, en el presente, la composicion del sistema bancario también refleja las



relaciones coyunturales por la que ha travesado el pais en los Ultimos 50 afios, pero, sobre
todo, revela las condiciones favorables imperantes en la actualidad en la economia.

En el afio 1941 abre sus puertas a la ciudad de Santiago de los Caballeros el Banco de
Reservas iniciando sus operaciones el 24 de octubre 1941, el mismo se ubicé en la calle del sol
esquina San Luis., donde hoy funciona su oficina principal en esta ciudad. Hoy en dia el pais
cuenta con 194 entidades de intermediacion financiera y cambiaria debidamente registradas en
la Superintendencia de Banco. Dentro de éstas sucursales 25 estan establecidas en la ciudad
de Santiago de los Caballeros.

DESARROLLO DEL FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO EN LA REPUBLICA DOMINICANA

En el afio 1890 el sistema registral imperante fue el sistema informal ya que las operaciones
sobre bienes inmuebles no estaban sujetas a ninguna formalidad de registro para la
transferencia de los derechos, sino que era realizada en muchos casos por medio de contratos
verbales, apoyadas en la buena fe de los contratantes. El 21 de junio de ese mismo afio se
promulga en el pais la ley sobre registro y conservaduria de hipotecas, Ley No. 2914, con la
cual entra en vigencia, el sistema ministerial, de origen francés. Dicha norma estaba inspirada
en la ley dictada en Francia el 23 de marzo de 1855, con la Unica diferencia de que en Europa
era obligatoria y en Republica Dominica era facultativa.

La funcion del conservador era transcribir actos y percibir los tributos establecidos por la ley. La
ley sobre registro y conservaduria de hipotecas era un sistema de registro de actos Unicamente
declarativo de derechos, ya que no depuraba los derechos que eran transcritos. Por la
naturaleza de registro de actos era complicado obtener informaciones sobre la existencia de
cualquier afectacion o transferencia sobre los objetos de registro. Por lo general los
adquirientes se percataban de la existencia de afectaciones después de haber adquirido, ante
la reclamacién de quien se veia perjudicado por la operacion.

En este periodo la ausencia de una delimitacién real de los inmuebles era uno de los
problemas mas serios del sistema, ya que los inmuebles que se vendian no estaban
mensurados en su mayoria, siendo insuficientes las informaciones sobre la extension y los
limites de los mismos. Pero no usar las mismas referencias, o utilizar referencias difusas o
circunstanciales para establecer los limites, producia confusién en la descripcion del objeto, lo
que permitia que la misma cosa fuese transferida varias veces. Debido a estas confusiones y
conflictos que existia con esta ley, se vio en la necesidad de promulgar la ley sobre Divisién de
Terrenos comuneros en el afio 1911, la cual tenia como finalidad eliminar la copropiedad
existente en los terrenos comuneros, propiedad que se expresaba en cuotas porcentuales
llamadas acciones de peso.

Con esta ley se pretendia determinar e individualizar las propiedades, estableciendo sus limites
y la extensién superficial de lo mismo, a través de los trabajos de lo agrimensores, quienes,
autorizado por un juez de primera instancia, conjuntamente con un notario realizarian el
procedimiento de peticion de los derechos, mensurando los terrenos y dejando en manos de
los titulares una copia autentica del procedimiento de particion. La ley de division de terreno
comunero es considerada el primer gran esfuerzo del estado por regularizar y normar la
propiedad inmobiliaria en la Republica Dominicana. A pesar de todos estos esfuerzos aln
seguia la crisis de la propiedad inmobiliaria, ya que existian grandes riesgos para créditos
territoriales y la movilizacion de los derechos, ya que operaban bandas de falsificadores que
alteraban las inscripciones en los libros registro.

Desde 1916 hasta 1924, los estados Unidos de Norteamérica ocupan la Republica Dominicana,
periodo en que procura establecer un nuevo sistema registral que garantice las inversiones
inmobiliarias en el pais, ya que varias corporaciones estadunidenses se habian establecido en
el pais con la finalidad de construir centrales azucareras, y explotar el cultivo de la cafia de
azucar. El 11 de octubre de 1947, fue dictada la ley 1542 de registro de Tierras, que recogen
los principios y criterios de la ordenanza No0.511, que instruye el sistema Torrens en la



Republica Dominicana. Durante 58 afios esta ley fue la base del desarrollo inmobiliario del
pais.

El desarrollo de nuevas tecnologias tanto en tarea de mediciones, como en técnicas registrales
y procedimentales, hizo necesario adoptar al sistema dominicano, un marco normativo mas
flexible que permitiera repuestas agiles, seguras y eficientes, adecuadas para la realizacion de
negocio agil e inequivoco. Para esto fines fue promulgada la ley 108.5 del Registro Inmobiliario
en fecha 23 de marzo del 2005, facilitando la incorporacion de modernas tecnologias y
procedimientos. Los bancos en las leyes bancarias permiten ahora a los bancos comerciales
realizar préstamos hipotecarios con base mas liberales que nunca. Al adquirir hipotecas de
bienes raices estas instituciones siguen dos practicas principales, que son mantener
departamento activo y bien organizado cuya funcién principal era competir en préstamos de
bienes raices y segundo los adquieren en hipotecas simplemente comprandolas a banqueros o
vendedores de hipotecas.

En afios recientes, estas compafiias se han concentrado en adquirir préstamos hipotecarios
moviles en volumen suficientes para los bancos comerciales y para asociaciones dedicadas a
préstamos y ahorros. Comparfiia de servicios obtienen estos préstamos de comerciantes
minorista, usualmente con practica de apalancamiento. Casi todos los contratos de bancos y
compafiias de servicios contienen una péliza de seguro del crédito que protege al prestamista
si el consumidor quiebra.

LA FIGURA DEL FIDEICOMISO Y LOS CREDITOS HIPOTECARIOS EN LA REPUBLICA
DOMINICANA

El fideicomiso es una figura que esta inspirada en el contrato de la fiducia que data del tiempo
de los romanos, por lo que se denominan negocios fiduciarios. El primer fideicomiso
latinoamericano se recogio en las legislaciones de Panama en el afio 1925, este naci6 dentro
de la tradicién juridica continental, que se conoce como coédigo civil. La ley 189-11 que
introduce el fideicomiso en la Republica Dominicana, contiene las previsiones correspondientes
al fideicomiso inmobiliario y de construccién, creando las bases para que se produzca un
lanzamiento del sector inmobiliario local mediante la utilizacion del fideicomiso como vehiculo
idéneo para ejecutar proyectos inmobiliarios de cualquier indole. Es decir, esta figura
representa una oportunidad de negocios importantes, ya que abre nuevos mercados, con
distintas opciones de participacién al tiempo que posibilita la operacion y explotacion de la
titularizacion de cartera hipotecaria y la administracion de fondos de inversién, como también
puede beneficiar distintas &reas de la economia.

El fideicomiso viene ademas a constituirse en un vehiculo idéneo para el desarrollo de
proyectos inmobiliarios de cualquier naturaleza en razén de que permite un mejor control de
riesgo tanto con respecto al promotor y a los acreedores con relacion a los adquirientes. Es
importante a la hora de establecer un contrato de fideicomiso elegir un fiduciario que garantice
la buena administracion de los recursos de el o los fideicomitentes, de conformidad establecida
en el contrato, es decir una fiduciaria con experiencia que asegure una actuacién prudente y
diligente y que actie profesionalmente en el ejercicio de su cargo. El fideicomiso permite
reducir los costos de construccién de proyectos inmobiliarios, sobre todo a través de esquema
de preventas, puesto que el desarrollador pueda iniciar las etapas de ventas tan pronto como
se alcance el punto de equilibrio técnico como financiero, con las evidentes ventajas
econdmicas que ello conlleva.

Esta figura ha comenzado a ganar espacio de una forma mas activa en el mercado financiero,
a partir de la aprobacion de la ley 189-11, sobre Desarrollo del Mercado Hipotecario y el
Fideicomiso en la Republica Dominicana. Pero muchos desconocen la forma en que opera este
importante instrumento financiero y los aportes que pueden hacer facilitar la construccion de
viviendas y el acceso de mas familias a obtenerlas. Muchas personas omiten la manera como
se maneja la figura del fideicomiso ignorando las grandes ventajas que esta figura ofrece a la
hora de desarrollar un proyecto inmobiliario, puesto que esta ofrece mayor garantia en el precio
que serd invertido en el desarrollo de la obra, debido a la intervencion del fiduciario, que sera



quien reciba los pagos y administre los desembolsos al constructor, lo que ademas tiende a
reducir los plazos de terminacion de la construccion.

HISTORIA Y EVOLUCION DEL BANCO HIPOTECARIO DOMINICANO BHD-LEON

El Banco BHD-Ledn antes Banco BHD, es una de las instituciones pioneras en la banca de
servicios multiples de Republica Dominicana, fue fundada el 24 de julio del 1972 nacié como
Banco Hipotecario Dominicano, el primero en su rama, gracias a las iniciativas de un grupo de
empresarios en el pais, presidido por el Ing. Samuel Conde, Antonio P. Hache, Manuel Tavares
Espaillat, Sebastian Mera, Juan Bautista Vicini, Carlos Sully Fondeur y José Antonio Caro
Alvarez. Su liderazgo en la promocién es sumamente importante en el sistema financiero ya
que tuvo un nuevo repunte en 1992, cuando participé activamente en el proceso de reforma
financiera de la Republica Dominicana y realizé los preparativos para integrar, por fusion, las
empresas financieras del BHD, convirtiéndose en el primer Banco Mdltiple en el pais.

El primero de enero de 1993 inici6 sus operaciones como multi-banco dando paso a un
proceso de transformacion que abarcé cambios tanto en su estructura organizacional como en
la plataforma tecnoldgica. El 10 de junio de 1999, anuncid su alianza estratégica con el banco
Sabadell, el cuarto mas importante de Espafia, ampliando notablemente la perspectiva de
expansion. Un afio mas tarde hizo publico un acuerdo de fusion por absorcion con el banco
Fiduciario y en junio del 2001, se formalizé una alianza con el Popular International Bank, Inc
de Puerto Rico. Siete afios después, en abril de 2008, Corporacion Financiera Internacional
(IFC) organismo multilateral de crédito e inversion del grupo Banco Mundial, se convirtio e
accionista y socio estratégico del Centro Financiero BHD. Amparado por sus socios
estratégicos, el Banco BHD pasa a ser la entidad financiera nacional con mayor respaldo
internacional e insercion en los dos mercados econdémicos mas importantes de Europa y
Estados Unidos. Es asi que el Centro Financiero BHD queda conformado por cuatro grandes
Socios.

La politica de alianzas y de adquisiciones del Bacon BHD contempla entre sus logros, la
adquisicion de la cartera de negocios de personas del Republic Bank (DR), el 4 de octubre del
afio 2006, y un afio después, la compra de los préstamos y depdsitos de los clientes de Banca
de Empresas de esa entidad financiera. El 4 de diciembre el Centro financiero BHD y el Grupo
Financiero Ledn anunciaron u acuerdo de funciéon por aporte accionario, que implica la
integracion del Banco BHD y el Banco Ledn, en una sola entidad, el Banco BHD Ledn, cuya
fusion fue completada el 7 de septiembre del 2014.

El 18 de octubre del 1985 el Banco BHD inicia sus operaciones como Banco Comercial, su
oficina principal estd ubicada en la avenida 27 de febrero esquina Winston Churchill, Santo
Domingo, con un capital pagado de RD$5 millones, con activos sobre los RD$110,000.00
millones, con 449 Accionistas, 90 Sucursales y Agencias a nivel nacional 246 Cajeros
Automaticos. Un elemento vital en el éxito humano, institucional y de negocios en el banco
BHD es la implementacién del gobierno corporativo. Otro renglén que destaca al Banco BHD
es su politica de Responsabilidad Social Corporativa. Una respuesta oportuna y eficiente a
necesidades de grupos vulnerables, asi como la gestion y desarrollo de proyectos a mediano y
largo plazo en beneficio de la comunidad.

LA FIDUCIA BHD

Fiducia BHD, S.A, es la primera Sociedad Fiduciaria en la Republica Dominicana con licencia
para ofrecer servicios de fiduciarios en el pais y para ofrecer sus servicios a las entidades de
intermediacién financiera, tal como consta en la circular SB ADM 0378-12 del 31 de julio del
2012 emitida por la Superintendencia de Bancos de la Republica Dominicana. ElI Centro
Financiero BHD, como actores del sistema financiero ha apoyado la incorporaciéon de esta
figura del fideicomiso participando activamente desde el inicio en el 2008, momento en el cual
la Republica Dominicana comenzé a evaluar diferentes mecanismos e instrumentos que



ayudaran a reducir el déficit habitacional y a dinamizar la economia, promulgando finalmente la
ley 189-11 para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en el afio 2011.

Fiduciaria BHD es una filial del centro financiero BHD liderada por un grupo de profesionales
con amplio conocimiento en el sector financiero y en especial en el sector fiduciario. Este grupo
ha sido el pionero en el pais en la administracion de fideicomisos de administracién y pagos,
fideicomiso de garantia, fideicomiso inmobiliario de preventa, fideicomiso de vivienda de bajo
costo. En este ultimo que es el fideicomiso de vivienda de bajo costo, fiduciaria BHD ha tenido
el honor de ser la primera fiduciaria de la Republica Dominicana en administrar los primeros
recursos provenientes del estado dominicano para ayudar a los compradores de las unidades
habitacionales, a través de los llamados bonos de compensacion del ITBIS.

Cada uno de los pasos y decisiones que tanto desde el centro financiero BHD como desde la
Fiduciaria BHD, las mismas se han venido tomando desde el afio 2008 en materia fiduciaria, se
reflejan el éxito alcanzado en nuestro pais, al tener el reconocimiento en el mercado, la
fiduciaria de confianza en la Republica Dominicana.

RESULTADOS DEL TRABAJO DE CAMPO CUALITATIVO

Se pudo determinar que la fiducia de este banco se inici6 en diciembre del afio 2013,
administrando hasta el momento 45 fideicomiso dentro de las categorias siguientes:
administracion, inmobiliarios de bajo costos, garantia y fuente de pago, garantia, preventas,
inmobiliario administrativos y garantias y fuentes de pago. De acuerdo a la entrevista a la
fiducia del BHD, se han construido 1943 viviendas de bajo costo, amparadas en la figura del
fideicomiso. En cuanto a los beneficios que ofrece la fiducia del BHD para la adquisiciéon de
viviendas se identificaron la transparencia y seguridad de la inversién en el proyecto, donde se
comprard la vivienda, seguridad de la destinacion especifica de los recursos entregados,
posibilidad de adquisicion de la vivienda en el mercado inmobiliario por un buen precio y mejor
disposicion de un completivo del valor del inmueble a través del bono de compensacion.

En cuanto al porcentaje de costo de construccibn que se minimiza, a través del uso del
fideicomiso, se sefialé que en algunos casos se puede economizar el 2% del financiamiento,
motivando la figura del fideicomiso, en vivienda social de la forma siguiente: el promotor
percibe incentivo a la demanda de unidades, a través de la disminucién del pago por parte de
los compradores via bono de compensacién, obtiene permisos relativos a la construccion de
forma unificada y en tiempos preestablecidos, a través de la ventanilla Unica de obras publicas.
También se obtiene financiamientos a través del fideicomiso sin afectar sus estados
financieros, elimina la carga operativa al ser la fiduciaria quien lleva la administracion y
contabilidad del proyecto, construye una mara y obtiene posicionamiento de la empresa a
través de la disminucion del déficit habitacional del pais.

Ademas, recibe el beneficio de la ley general de electricidad, art. 103 sobre aportes
reembolsables y recibe el beneficio de la ley 57-07 del fomento de energia renovable
compensando hasta el 75% de las inversiones de energia renovable en cualquier tipo de
impuesto pagado por el fideicomitente o beneficiario del fideicomiso. En cuanto a los requisitos
que deben cumplirse para los proyectos habitacionales amparados en el fideicomiso, toda
persona fisica o juridica que esta bien establecida bajo las leyes de la Republica Dominicana,
puede construir un fideicomiso. Con este estudio, no se logrd obtener informaciones sobre las
personas que han beneficiado a través de los proyectos hipotecarios del BHD en Santiago de
los Caballeros.

Por otro lado los requisitos que se requieren para obtener un crédito hipotecario en el Banco
BHD Ledn son los siguientes: Cédula de identidad si es dominicano y reside en el pais, o
pasaporte si es extranjero o reside fuera del pais, solicitud de préstamo hipotecario
debidamente completada y firmada, si es empleado, Ultimos tres estados de cuentas
corrientes y cuenta de ahorro si es independiente, copia de la cédula de identidad y electoral de
(los) solicitante(s), completar formulario de seguro de vida, carta de ingresos, firmada y sellada.
Respecto al cumplimiento del gobierno dispuesto para los adquirientes de viviendas
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http://www.bhd.com.do/app/do/personal_producto_det.aspx?id=99
http://www.bhd.com.do/app/do/personal_producto_det.aspx?id=98

econdmicas via la fiducia del BHD, se inform6 a través de estudio que presenta retraso en la
entrega de los bonos.

Segun el Director General del Banco BHD-Ledn en cuanto a la valoracion del impacto del
fideicomiso inmobiliario en los créditos hipotecarios del Banco BHD-Ledn, estos se consideran
de alto impacto, tomando en cuenta las medidas que el gobierno ha implementado en busca de
reducir el déficit habitacional del pais, ademas aumenta en gran magnitud las personas que
pueden adquirir sus viviendas, por lo que incide directamente en los créditos hipotecarios.
Mientras que, segun los adquirientes del Residencial Alegro |, el impacto en los créditos
hipotecarios en la figura del fideicomiso en la vivienda de bajo costo en Santiago de los
Caballeros, no ha sido tan incidente debido a que la tasa de interés que ellos ofrecen no ha
sido tan competitiva con relacién a otras instituciones financieras.

Por esta razén solo el 10% de los adquirientes ha tomado el crédito hipotecario con el Banco
BHD-Le6n mientras que el 90% lo tomo6 con la Asociacion Cibao de Ahorros y Préstamos.
Finalmente, el BHD Ledn mediante el uso del fideicomiso inmobiliario, se ha beneficiado
porque minimiza el riesgo del repago del crédito y facilita el acceso al mismo por parte de los
promotores que no consideraban el Banco BHD Ledén como entidad financiadora de sus
proyectos.

CONCLUSIONES

Finalizada la investigacion sobre la incidencia del fideicomiso inmobiliario en los créditos
hipotecarios del Banco BHD- Leén en el Municipio de Santiago, se concluye que:

- La influencia del fideicomiso inmobiliario en la creaciéon de proyectos con créditos
hipotecarios del banco BHD Le6n en Santiago de los Caballeros no ha tenido mucha
incidencia, debido a que la tasa de interés ofrecida por esta instituciéon es poco
atractiva frente a la competencia.

- Los beneficios que ofrece la Fiduciaria BHD para los adquirientes son sumamente
significativos, puesto que les proporciona transparencia y seguridad de la inversion en
el proyecto donde compra su vivienda; como seguridad de la destinacién especifica de
los recursos entregados.

- La misma también le proporciona la posibilidad de adquisicién de una vivienda en el
mercado inmobiliario por un buen precio y mejor disposicién de un completivo de valor
del inmueble a través del bono de compensacion, es decir le minimiza el costo de la
adquisicion.

- El porcentaje de costos de construccion, a través del financiamiento bajo la figura del
fideicomiso se minimiza a un 2%. Asi también, esta figura motiva la inversion en
vivienda social, ya que el promotor percibe incentivo a su demanda de unidades, a
través de la disminuciéon del pago por parte de los compradores (via bono de
compensacion) y elimina la carga operativa, al ser la fiduciaria quien lleva la
administracion y contabilidad del proyecto.

- EI 70% de las personas encuestadas, consideran que la tasa ofrecida en los préstamos
hipotecarios del Banco BHD-Ledn es poco competitiva.

- Dentro de los proyectos hipotecarios amparados por la figura del fideicomiso se pueden
identificar en la ciudad de Santiago de los Caballeros el residencial Villa Magisterial
en diciembre de 2013, desarrollado por la Fiduciaria BHD, luego en marzo del 2014
surgen dos proyectos ambiciosos desarrollado por una de las constructoras mas
importantes y  prestigiosas del pais, Arconim Constructora, desarrollando los
complejos habitacionales Allegro | que consta de (1,075) y Alegro Il que consta de
(868) apartamentos cada uno, contribuyendo de este modo con el déficit habitacional
del pais y principalmente en la ciudad de Santiago.



- Los requisitos que deben cumplirse para los proyectos habitacionales amparados en el
fideicomiso, es que toda persona, fisica o juridica, que esté bien establecida bajo las
leyes de la Republica Dominicana puede constituir un fideicomiso. Otra parte relevante
es que las personas que se han beneficiado a través de los proyectos hipotecarios en
el Banco BHD Leo6n Santiago de los Caballeros han sido de un 10%.

- En otro ambito los bienes que integran el fideicomiso escapan del derecho persecucién
de los acreedores del o los fiduciarios, del o los fideicomitentes, del o los
fideicomisarios y de los sucesores de cada uno de estos. Los acreedores del o los
fideicomisarios, del o los fideicomitentes no podran perseguir los bienes fideicomitidos
mientras estos se encuentren integrados al fideicomiso.

- El Banco BHD-Le6n en cuanto a la valoracion del impacto del fideicomiso inmobiliario
en los créditos hipotecarios, estos se consideran de alto impacto, por la gerencia de
esta fiduciaria, tomando en cuenta las medidas que el gobierno ha implementado en
busca de reducir el déficit habitacional del pais, ademas aumenta en gran magnitud las
personas que pueden adquirir sus viviendas, por lo que, incide directamente en los
créditos hipotecarios.

- Segun los adquirientes del Residencial Allegro | aseguran que el impacto en los
créditos hipotecarios en la figura del fideicomiso en la vivienda de bajo costo en

Santiago de los Caballeros, no ha sido tan incidente debido a que la tasa de interés
gue ellos ofrecen no es tan competitiva.
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