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RESUMEN

El sector inmobiliario es agrupa las operaciones de promocién, construccion,
comercializacion y venta o alquiler de inmuebles. Por su naturaleza, este sector es
esencial para el desarrollo de una economia sostenible de un pais. Los principales
personajes que intervienen en el sector son (Los desarrolladores, Compradores,
Vendedores, Propietario, Inquilino, Prestamistas, Asesores). La inflacion se define como
un aumento continuo en el rango de precios conocido de una economia. Por lo tanto, la
inflacion es una tasa base importante y su nivel esta determinado por el peso de la
inflacion. EI cambio absoluto en la cantidad total durante un periodo desde el precio base.
Se clasifica en (Inflacion moderada, Inflacion galopante, Hiperinflacién). Una pandemia
es la vehemencia de una afeccion infecciosa la cual puede lograr afectar a los seres
humanos a lo largo de un territorio extenso, es decir, que se extiende a muchos paises
0 que ataca a casi todos los individuos de una poblacion o regién. El virus del COVID-
19, es una enfermedad infecciosa causada por el SARS-CoV-2, el cual se caracteriza
por causarle a sus portadores una serie de sintomatologias, pudiendo causar hasta la
muerte. Esta investigacion tiene como objetivo principal evaluar el impacto de la inflacion
generada por la pandemia del COVID-19 en los precios del sector inmobiliario de Santo
Domingo, Republica Dominicana, durante el periodo mayo 2020-mayo 2021,
demostrando mediante el uso de diferentes métodos de investigacién que tanto ha
afectado la pandemia a este tan importante sector de la economia dominicana. Se
analizan como se esta comportando el mercado inmobiliario en tiempos de pandemia, se
describen los principales desafios que presenta el sector inmobiliario en medio de una
pandemia. También se tocan los aspectos sobre como ha crecido en el sector
inmobiliario en la Republica Dominicana y sus principales caracteristicas. EI como
impacto del covid-19 en el sector de los constructores dominicanos, asi como también a
los méargenes de alquileres y ventas dentro de los sectores mas relevantes, dentro de los
4 principales municipios del gran santo domingo (Distrito Nacional, Santo Domingo Este,
Norte y Oeste). Esta investigacion es de tipo cualitativa y cuantitativa. Se realizo
aplicando las metodologias de tipo deductiva, inductiva, comparativa y analitica, para el
desarrollo de los céalculos de las tablas y diferentes graficas de los capitulos Il y Ill.



ABSTRACT

The real estate sector is grouped together the operations of promotion, construction,
marketing and sale or rental of real estate. By its nature, this sector is essential for the
development of a sustainable economy of a country. The main characters that intervene
in the sector are (Developers, Buyers, Sellers, Owner, Tenant, Lenders, Advisors).
Inflation is defined as a continuous increase in the known price range of an economy.
Therefore, inflation is an important base rate and its level is determined by the weight of
inflation. The absolute change in the total quantity over a period from the base price. It is
classified in (Moderate inflation, Galloping inflation, Hyperinflation). A pandemic is the
vehemence of an infectious disease which can affect human beings throughout a large
territory, that is, it extends to many countries or attacks almost all individuals in a
population or region. The COVID-19 virus is an infectious disease caused by SARS-CoV-
2, which is characterized by causing its carriers a series of symptoms, which can even
cause death. The main objective of this research is to evaluate the impact of inflation
generated by the COVID-19 pandemic on the prices of the real estate sector of Santo
Domingo, Dominican Republic, during the period May 2020-May 2021, demonstrating
through the use of different methods of research that has affected so much the pandemic
to this important sector of the Dominican economy. They analyze how the real estate
market is behaving in times of pandemic, describe the main challenges that the real estate
sector presents in the middle of a pandemic. Aspects of how the real estate sector has
grown in the Dominican Republic and its main characteristics are also discussed. The
impact of covid-19 in the Dominican construction sector, as well as the rental and sales
margins within the most relevant sectors, within the 4 main municipalities of Greater Santo
Domingo (National District, Santo Domingo Este, North and West). This research is
gualitative and quantitative. It was carried out by applying deductive, inductive,
comparative and analytical methodologies, for the development of the calculations of the

tables and different graphs of chapters Il and IlI.
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INTRODUCCION

Tras el inicio de la pandemia COVID-19 el sector inmobiliario de Republica
Dominicana ha mostrado un claro incremento en los precios de venta y de
alquiler de las propiedades, esto sin importar si se trata de propiedades nuevas
0 antiguas, esta inflacidbn es mas notoria en la capital del pais puesto que es

donde mayor movimiento inmobiliario se genera.

La inflacién generada en el periodo de COVID-19 se suma a los aumentos que
de manera generalizada se realizan cada afio, lo cual ha afectado
radicalmente al sector construccion, que esta directamente vinculado al sector
inmobiliario, puesto que, al aumentar los costos de produccion y los materiales
necesarios para la construccion de las viviendas, los precios de venta y alquiler

han sufrido aumentos significativos.

En los ultimos dias ha sido constante la denuncia en la prensa de la gran
inflacion por la cual atraviesa el sector construccion, donde podemos
evidenciar una inflacion en los materiales de construccibn que muestra
incrementos desde un 30% hasta un 120% en muchos casos, algo que resulta

realmente insostenible si no se disparan los precios de venta y alquiler.

Desde la Asociacién Dominicana de Constructores y Promotores de Vivienda
(Acoprovi), han manifestado que la situacién ha sido denunciada desde inicios
de la pandemia y una de sus mayores preocupaciones es la gran inflacion del

metro cuadrado de construccion de las viviendas hasta en un 30%. ~



A pesar de la situacion generada por la pandemia, el mercado inmobiliario ha
mantenido su ritmo de forma desacelerada, pero manteniendo sus niveles de
operacion, aun cuando el tipo de cambio ha mantenido una reduccion en

cuando los movimientos tipicos de este sector.

Es en este sentido que se plantea la problematica del impacto que esta
pandemia ha tenido sobre el comportamiento de los precios del sector,
generando de manera notoria que este sector se vea afectado.

El objetivo general de esta investigacion es evaluar el impacto de la inflacion
generada por la pandemia del COVID-19 en los precios del sector inmobiliario
de Santo Domingo, Republica Dominicana, durante el periodo mayo 2020-
mayo 2021. Dentro de los objetivos especificos estan, definir los aspectos
generales de los Sectores Inmobiliario y Construccion de la Republica
Dominicana, asi como los conceptos de inflacion, costos de produccion y
precio de venta. Determinar que tanto ha impactado la inflacion generada por
la pandemia del Covid-19 en los precios de los inmuebles en venta y/o alquiler
en santo domingo. Analizar como se esta comportando el mercado inmobiliario
en tiempos de pandemia. Describir los principales desafios que presenta el

sector inmobiliario en medio de una pandemia.

Los objetivos mencionados sirvieron para darle respuesta a las preguntas que
fueron abordadas durante el transcurso de la investigacion y para demostrar
que tanto ha influido la inflacion generada por la pandemia del Covid-19 en el

sector inmobiliario de Santo Domingo.



A través de esta investigacion financiera se logran recabar una serie de datos
sobre el comportamiento del sector inmobiliario dentro de los municipios del
Distrito Nacional, Santo Domingo Este, Santo Domingo Norte, y Santo
Domingo Oeste, para poder determinar cual ha sido el impacto de la inflacion

generada por la pandemia sobre cada uno de ellos.

De esta manera se puede determinar cual ha sido el impacto directo en cada
uno de estos municipios, en los diferentes renglones (Ventas y Alquileres). Los
datos recabados fueron estratificados para mejor uso de la informacion, en
base a los principales sectores de cada uno de los municipios citados

previamente.

Esta investigacion es de tipo cualitativa; debido a que con la misma se busca
estudiar, comprender y explicar la incidencia y/o relacion de la inflacion
generada por la pandemia del Covid-19, con el incremento de los precios del
sector inmobiliario. Cuantitativa porque a través de los datos recabados se
busca establecer la variacidon porcentual mensual del indice directo de

produccion, mediante una serie de célculos, tablas y graficas.

Para la realizar esta investigacion financiera se utilizaron el Método Analitico,
puesto que se analizard el cédmo la inflacion generada por la pandemia del
Covid-19, afecta en los precios del sector inmobiliario de Santo Domingo, y el
Método Comparativo, pues se realizardn comparaciones mensuales durante
un periodo de un afio, entre los indicadores de precios de ventas y/o alquileres
de inmuebles del sector inmobiliario. Entre las técnicas de investigacion
utiizadas se pueden citar la entrevista, la investigacion documental y

cuestionarios.



Esta investigacion permitira conocer y determinar el efecto de la Inflacion
generada por la pandemia COVID-19 en el sector Inmobiliario de Republica
Dominicana haciendo énfasis en la ciudad de Santo Domingo, ayudando a
establecer indicadores de referencia porcentuales en cuanto a la variabilidad
en los costos de produccion de los diferentes rubros que intervienen en este
sector, asi como también establecer un marco de referencia de los cambios
que se produjeron en los precios de venta y alquiler de los inmuebles en el
periodo Mayo 2020 a Mayo 2021, momentos donde la pandemia tuvo su pico.

Esta investigacion cuenta de tres capitulos: el capitulo I, tiene como objetivo
definir los conceptos que engloban al Sector Inmobiliario, los personajes que
lo conforman, asi como el sector construccion y los principales aspectos
referentes al mismo; también se aborda sobre lo que es la inflacion y cuales
tipos de inflacion existen. El capitulo Il pretende explicar como funciona en
Republica Dominicana y cuales son sus regulaciones, modo operativo, marco

legal.

Por ultimo, el capitulo Il cuyo objetivo es definir los principales efectos de la
inflaciébn generada por la pandemia del Covid-19, en el mercado inmobiliario
de Santo Domingo, también se evidenciaran Variacion porcentual mensual del
indice de Costos Directos de la Construccion de Viviendas. Se evidenciara la
Variacion en los margenes de venta y alquiler en el sector inmobiliario de Santo

Domingo, periodo (mayo 2020 a mayo 2021).



CAPITULO |I: GENERALIDADES DEL SECTOR
INMOBILIARIO EN LA REPUBLICA DOMINICANA

En este capitulo se definen los conceptos que engloban al Sector Inmobiliario,
los personajes que lo conforman, asi como el sector construccion y los
principales aspectos referentes al mismo; también se aborda sobre lo que es

la inflacion y cuales tipos de inflacion existen.

1.1. CONCEPTUALIZACION DE SECTOR INMOBILIARIO

El sector inmobiliario, conocido también como el mercado inmobiliario, agrupa
las operaciones de promocion, construccion, comercializaciéon y venta o
alquiler de inmuebles. Se puede considerar también como el sector que

involucra la oferta y demanda de los bienes inmuebles.

Sector Inmobiliario se define como el conjunto de las acciones de oferta y
demanda de bienes inmuebles. La naturaleza de estos bienes puede ser muy
distinta, diferenciandose entre bienes de naturaleza residencial, comercial,
industrial, urbano, etc. Todas las operaciones que se produzcan relacionadas
con la compra y venta de este tipo de inmuebles forman el sector inmobiliario,
esencial para el desarrollo de una economia sostenible de un pais. (REALIA,
s.f),


https://www.realia.es/

1.2. PRINCIPALES PERSONAJES QUE INTERVIENEN EN EL
SECTOR INMOBILIARIO

Dentro de las principales personas que intervienen en el sector inmobiliario, se

pueden mencionar los siguientes:

Desarrolladores o Promotores: Las mejoras de rendimiento, incluidas las
actividades inmobiliarias que suelen realizar los contratistas del mercado y las
empresas comerciales, se utilizan para comprar terrenos o edificios con fines
de urbanizacion, subdivisiobn, construccion y / o renovacion, ya sea
directamente o a través de terceros. A esto se le llama desarrollo inmobiliario.
(moon, 2016)

Inversion: La inversidon en bienes raices se puede definir como una inversion
en bienes raices (terrenos o edificios) por parte de una empresa o individuo
con el propésito de aumentar los ingresos a lo largo del tiempo u obtener
ganancias a través de ventas posteriores a la empresa o individuo. (moon,
2016)

Financiacion. El término financiacion inmobiliaria es una combinaciéon de
todos los métodos de financiacibn que pueden adquirir o desarrollar un
proyecto con fines de fomento. Asi, constituye un conjunto de herramientas
gque aseguran que usted obtenga el equipo que necesita para ese trabajo o
inversion. Su desarrollo crea nuevas formas que pueden adaptarse a los
cambios a lo largo de los afios y satisfacer las nuevas demandas del sector.
(moon, 2016)



El sector Inmobiliario es un sector de mucha bonanza en el cual intervienen

varios personajes, entre ellos podemos citar los siguientes:

Los desarrolladores: son aquellas personas fisicas o juridicas que se dedican
a la transaccion de los terrenos, con el anhelo de generar valor, a travées de
construir complejos de casas, apartamentos, centros comerciales o cualquier

otro sujeto de limpieza interiormente de la funcién de ingresos raices.

Comprador: Persona o familias que adquieren un tipo de inmueble y pueden
ofrecerlo como vivienda o propiedad de alquiler (casa, apartamento, atico,

edificio, chalet, finca, etc.).

Vendedor: Un vendedor es una persona fisica o juridica que tiene potencial

para vender a otros operadores inmobiliarios del sector "inmobiliario”.

Propietario: Persona fisica o juridica que tiene derechos de propiedad y ya

ha sido adquirida para uso residencial o comercial.

Arrendatario o inquilino: Persona fisica o juridica que arrienda bienes raices

o terrenos con fines residenciales o comerciales.

Prestamistas: conocidos como prestamistas para los participantes de bienes
raices. Su proposito y funcién es proporcionar una hipoteca a través de un
préstamo a personas preaprobadas que son elegibles para el préstamo.



Los asesores: por ultimo, pero no menos importante, tenemos los asesores

los cuales pueden ser:

e Agentes Inmobiliarios
e Consultores
e Cualquier persona que oriente o facilite la adquisicién de un inmueble a

otra persona o grupo, para fines de compra o alquiler.

1.3. CONCEPTUALIZACION DE SECTOR CONSTRUCCION

Este sector es importante en el desarrollo de un pais ya que proporciona
elementos de bienestar basicos en una sociedad al construir desde la
infraestructura nacional (puentes, carreteras, hospitales, por ejemplo) hasta
unidades de bienestar individual (viviendas y hoteles entre otros). Ademas, se
considera a la industria de la construccién como el mayor empleador industrial
del mundo. Es un sector que ejerce un efecto multiplicador en la economia, ya
que puede decirse que por cada trabajo en la construccion se generan dos
trabajos méas en el mismo sector o en otras partes de la economia relacionadas
con el mismo. (ABG, 2015).

El Sector Construccion es uno de los pilares principales del sector econémico
de cualquier pais. En Republica Dominicana, pertenece al sector secundario,
el cual se define como, el conglomerado de actividades por las cuales se

transforman las materias primas en bienes manufacturados de consumo.



El término suele estar estrechamente relacionado con una industria o actividad
industrial que produce materias primas o productos semiacabados. Pasa por
un proceso de transformacién que requiere la formacién de capital y trabajo.

Por este motivo, también se le denomina zona industrial.

Como resultado, las industrias secundarias generalmente dependen de las
industrias primarias para las actividades de proveedores de materias primas y
las industrias terciarias para la financiaciébn y los contratos de servicios

auxiliares. (Ferrari, 2016).

Este sector es importante en el desarrollo de un pais ya que proporciona
elementos de bienestar basicos en una sociedad al construir desde la
infraestructura nacional (puentes, carreteras, hospitales, por ejemplo) hasta
unidades de bienestar individual (viviendas y hoteles entre otros). Ademas, se
considera a la industria de la construcciébn como el mayor empleador industrial
del mundo. Es un sector que ejerce un efecto multiplicador en la economia, ya
gue puede decirse que por cada trabajo en la construccion se generan dos
trabajos mas en el mismo sector o en otras partes de la economia relacionadas
con el mismo. (ABG, 2015).

El sector construccion aglomera todas las actividades dedicadas a la
construccion, por medio de la fusion de materia prima mejor conocida como
materiales de construccion (Blocks, Cemento, Arena, Varillas, Clavos, Madera,
Zinc, Metales), para formar una estructura, sin importar el tamafo, ya sea una

casa, un puente, una torre, una represa, etc.



1.3.1. PRINCIPALES PERSONAJES QUE INTERVIENEN
EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

Dentro de los principales actores que intervienen en el sector de la
construccion podemos mencionar (el propietario, la gerencia de proyecto y los

contratistas):

Arquitecto (P): técnico o equipo que trabaja en la definicion de
especificaciones de trabajo en un documento que tradicionalmente se ha

presentado como proyecto.

Direccion Facultativa y Control (D): Incluye un grupo de técnicos que
verifican la compatibilidad de las actividades con las planificadas y resuelven

situaciones imprevistas.

Constructor (C): es la compafiia contratista, asi como otras subcontratadas
por ésta, que materializan la manual de pacto con el boceto y a las indicaciones

del papeleo facultativo.

Gestor de laInfraestructura (G): esta representado por la persona designada
0 empresa contratista que explota para su fruto las obras. Pueden ser o no los

usuarios finales de las mismas. (Pigqueras, 2014).
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1.4. CONCEPTUALIZACION DE INFLACION

La inflacidn se trata de una crisis o desequilibrio monetario, donde un aumento
en los medios de pago equivale a la cantidad de bienes y servicios
proporcionados durante un periodo de tiempo. Es la teoria extranjera mas
obvia caracterizada por un fuerte aumento de los precios del mercado mundial.
(Osorio Arcila, 2006).

La inflacion se define como un aumento continuo en el rango de precios
conocido de una economia. Por lo tanto, la inflacibn es una tasa base
importante y su nivel esta determinado por el peso de la inflacion. ElI cambio
absoluto en la cantidad total durante un periodo desde el precio base. (Bajo
Rubio, 2000).

Por lo general, el aumento de precios y el aumento de los precios promedio y
los niveles de precios son cambios de divisas que afectan la oferta y la

demanda y su impacto en la economia.

La inflacion es el aumento de forma general de los productos de mayor uso y
consumo en una sociedad. Pudiendo causar la reduccién del poder adquisitivo
de la poblacién que compone el pais o region afectada. Pero no todo es

negativo en cuanto a esta, también tiene buenas consecuencias.
Entre ellas se pueden citar:

e Reduccién del valor de las deudas

e Aumenta el consumo de las personas en el momento.
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1.4.1. TIPOS DE INFLACION

Cuando se trata de aumentos de precios, algunos términos se utilizan
comunmente para describir varios tipos de aumentos de precios. Los tipos de

inflacién son:

e Estanflacidn: Se da cuando existe inflacion y todavia decrecimiento del
PIB.

e Inflacion subyacente: Es aquella elevacién de precios que excluye
aquellos que pertenecen al sector energético.

e Deflacion: Se comercio de la inflacion negativa. Es decir, cuando los

precios en vez de aupar bajan.

Ademds, segln el porcentaje de aumento podriamos decir que existen

los siguientes niveles:

e Inflacion moderada: Cuando el incremento de los precios no logra
superar el 9% anual.

¢ Inflacion galopante: Este tipo de inflacién se produce cuando existen
o se presentan inflaciones desmedidas. En estos casos se pueden
presentar alzas de hasta dos y tres digitos.

e Hiperinflacion: En este tipo de inflacion se presentan alzas en los
precios que pueden lograr superar el 1,000% en un periodo de un afio.
Este tipo de inflacion puede causar graves crisis econémicas. (Arias,
2015)
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Como se puede apreciar, la inflacion tiende a dividirse segun algunos
parametros, entre ellos se pueden citar (segun su aumento porcentual y segun
su aumento de precio). Donde cada uno de estos pardmetros, conllevan otras

subdivisiones.

1.5.CONCEPTUALIZACION DE PANDEMIA

Una pandemia es la vehemencia de una afeccion infecciosa la cual puede
lograr afectar a los seres humanos a lo largo de un territorio extenso, es decir,
gue se extiende a muchos paises o que ataca a casi todos los individuos de

una poblacién o region.

Por lo tanto, el plazo pandemia hace noticia a la acento geografica o numérica
en cuanto al nimero de casos afectados y de ningin modo crénica a la

gravedad clinica del proceso.

SEGUN LA ORGANIZACION MUNDIAL DE LA SALUD (OMS), PARA QUE
PUEDA SALIR UNA PANDEMIA ES NECESARIO:

Que aparezca un fresco bacilo (Virus) o una comunicado mutacion de uno ya
existente, que no haya circulado anteriormente y que la localidad no sea
inmune a él. Que la bacteria tenga la posibilidad de poder transmitirse de un
sujeto a otro de una manera eficaz, lo cual provoque un contagio masivo entre

los habitantes de una localidad.
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LA OMS ESTABLECE LAS SIGUIENTES FASES DE UNA PANDEMIA EN
LA CONTINGENCIA DE ENFERMEDADES INFECCIOSAS QUE AFECTAN
INICIALMENTE A ANIMALES:

e Fase 1: Los agentes patdégenos de los animales no se contagian a seres

humanos.

e Fase 2: Se documentan casos en humanos de un agente patdégeno que
afecta a animales. Esta obra convierte al virus en un potencial aspirante

para una pandemia.

e Fase 3: Aparecen pequefios grupos de transmision entre animales y

humanos, empero aun no de humano a humanao.

e Fase 4: Contagios verificados de la enfermedad entre humanos.

Empiezan a salir brotes a cota comunitario.

e Fase 5: Contagio entre dos personas en al menos dos paises de un

mismo continente.

e Fase 6: Se dan brotes entre personas en paises de mas de un

continente en el mundo. (Tomas, 2020)

Para concluir, una pandemia es una afeccién o virus que muta y que puede
lograr afectar a una gran poblacion, enmarcandose en los que son
contagios masivos. Para que una pandemia se materialice, es necesario

gue la misma cumpla con varias fases.
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1.6.CONCEPTUALIZACION DE QUE ES EL COVID-19

La COVID-19 es la enfermedad infecciosa causada por el coronavirus que se
ha descubierto mas recientemente. Ambos eran desconocidos antes de que
estallara el brote en Wuhan (China) en diciembre de 2019. (Bupasalud, 2020).

El virus del COVID-19, es una enfermedad infecciosa causada por el SARS-
CoV-2, el cual se caracteriza por causarle a sus portadores una serie de

sintomatologias, pudiendo causar hasta la muerte.

1.6.1. DENTRO LOS SINTOMAS QUE PUEDE CAUSAR SE
CITAN:

e Fiebre
e Tos seca

e Cansancio

1.6.2. OTROS SINTOMAS MENOS COMUNES SON LOS
SIGUIENTES:

e Molestias y dolores

e Dolor de garganta

e Diarrea

e Conjuntivitis

e Dolor de cabeza

e Pérdida del sentido del olfato o del gusto

e Erupciones cutaneas o pérdida del color en los dedos de las manos o

de los pies
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1.7.CONCEPTUALIZACION DE QUE SON LOS
COSTOS DE PRODUCCION

También conocidos como costos de operacidn son las erogaciones necesarias
para alimentar un proyecto, trayecto de procesamiento 0 un equipo en
funcionamiento. En una organizacion estandar, la disconformidad entre la
recaudacion (por ventas y otras entradas), este tipo de costo identifica la

ganancia bruta.

El costo que conocemos como de produccion tiene dos caracteristicas
contrapuestas, que en ocasiones no estan proporcionadamente entendidas en

los paises en vias de desarrollo:

e Laprimera es que para obtener beneficios se debe gastar; esto significa
gestar un costo.

e La segunda caracteristica de este tipo de costos es que deberian ser
mantenidos tan bajos como sea posible y eliminados los innecesarios.

Esto no significa la supresion de los costos indiscriminadamente.

1.7.1. ELEMENTOS DEL COSTO DE PRODUCCION

Dentro de los elementos que conforman el tipo de costo que se conoce como

Costo de Produccion, se pueden citar tres elementos claves que son:

e Materia prima
e Mano de obra

e Costos Indirectos de Fabricacion
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Materia prima: La primera son aquellos materiales que sirven como base para

lograr la transformacion en el producto.

Mano de obra: son los recursos (humanos o tecnolégicos) que se utilizan para

lograr la obtencién del producto final.

Costos indirectos de produccion: En este se encuentran los costos
indirectos que se afaden para poder cumplir con la transformacion de la

materia prima en un producto terminado. (Arias E. R., 2020).

1.7.2. COMO SE CALCULA EL COSTO DE PRODUCCION

La forma de calculo depende de cual de las tres vertientes del coste nos

interesa. Veamos cada una de ellas:

Para la materia prima y aprovisionamientos hay que incluir todos los gastos
necesarios. Estos pueden ser transportes, seguros, aduanas, tributos no
deducibles y otros similares. Para el calculo conviene conocer el coste por

unidad producida.

Para la mano de obra, hay que incluir el sueldo bruto y otros costes sociales.
Por ejemplo, las cuotas que paga la empresa a la seguridad social para
desempleo, formacién o pensiones. Para el calculo conviene saber el coste

por hora.
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Por ultimo, en relacion con los costes indirectos, que deberan incluir el resto
de ellos. En este caso, debemos incluir todos excepto los financieros. (Arias
E. R., 2020).

Para concluir el capitulo, se puede mencionar que todos los conceptos
previamente descritos seran de gran utilidad para el adecuado desarrollo de

este trabajo de Investigacion Financiera.
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CAPITULO II: ASPECTOS FUNDAMENTALES DEL
SECTOR INMOBILIARIO EN REPUBLICA
DOMINICANA

Siendo el sector inmobiliario el area focal de la investigacion, en este capitulo
se pretende explicar como funciona en Republica Dominicana y cuales son

sus regulaciones, modo operativo, marco legal.

2.1. ASPECTOS GENERALES DEL SECTOR INMOBILIARIO
EN REPUBLICA DOMINICANA

Republica Dominicana es el segundo pais méas grande del
Caribe y un destino de inversion de ideal en para invertir en el sector de los
bienes raices, dentro de los datos mas relevantes para los inversores

extranjeros que buscan invertir en el pais, se pueden apreciar los siguientes:

e El sector inmobiliario es uno de los
mercados de mas rapido crecimiento en Republica Dominicana (RD).
Esto se debe al gran potencial econémico que tiene el pais y la

estabilidad juridica.

e Este sector inmobiliario abarcaba aproximadamente un 25% del dinero
gue se le prestaba al sector privado, el cual representaba un 9% del
Producto Interno Bruto (PIB), lo cual tenia previsto para el afio 2017, en

el cual se hizo este estudio ingresos alrededor de USD$15,000,000.
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El sector inmobiliario de la economia dominicana ofrece una diversidad
de opciones para los diferentes grupos sociales que intervienen en el
sector, lo que permite que las empresas ligadas al sector de la
construccion, poder optimizar la utilizacion de cada metro cuadrado
destinado para la construccion, que ofrecen las grandes metrépolis del
pais, para de esta manera sacar el mayor provecho posible, logrando

diversificar sus construcciones y su cartera de clientes.

Las agencias inmobiliarias estadounidenses sefalan que la isla cuenta
con todos los factores necesarios para poder desarrollar un sector

inmobiliario robusto en la Republica Dominicana.

Mientras que en el afio 2019, el sector inmobiliario obtuvo su mayor
auge, por la implementacion de un plan de desarrollo inmobiliario
agresivo, donde se comenzaron a desarrollar una alta cantidad de
proyectos para viviendas turisticas y también viviendas de asequibles,
siendo estas Ultimas las méas desarrolladas, basandose en una serie de
incentivos econdmicos y financieros que emitié el gobierno a través del
Banco Central, para el fomento de adquisicion de este tipo de viviendas

para dinamizar la economia.

Se ha desarrollado una cultura de inversion en la que invertir en
apartamentos de alquiler es mas rentable que ahorrar en el sistema

financiero. (Barderas, 2021)
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2.2. EL CRECIMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO
DOMINICANO

Los datos del sector inmobiliario de Republica Dominicana a principios de 2019
eran muy prometedores en comparacion con las expectativas para el resto de
2020. Segun Claudia Castillo, presidenta de la Asociacion de Empresas

Inmobiliarias (AEI), se puede destacar:

e Tendencia al alza del mercado inmobiliario.

« Los principales impulsores de este crecimiento son los apartamentos de
inversion, los apartamentos turisticos y la vivienda asequible.

o Los préstamos hipotecarios aumentaron en mas de $ 6,8 mil millones,
segun el banco central.

o La proporcién del sector inmobiliario en el PIB en 2019 fue del 10,6%.

o Durante los ultimos dos afios, el sector inmobiliario fue el principal
impulsor del auge del PIB de Dominica.

 Elindice Econémico Mensual del Banco Central de la Republica (IMAE)
en enero alcanzo una tasa de crecimiento anual de 4,7%.

e Las industrias mas ricas fueron la inmobiliaria y la construccion
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2.3. CARACTERISTICAS DEL SECTOR INMOBILIARIO
EN SANTO DOMINGO

Dentro de las caracteristicas del sector inmobiliario de la Republica

Dominicana, se pueden citar:

« [Este sector proyecta un marcado avance frente a los demas sectores
de inmobiliario de Latinoamérica.

o La profesionalidad de los Asesores, Agentes y Corredores.

« La presencia de equipos de comerciales.

« El desarrollo en los aspectos legales

o Mayor viabilidad en cuanto al acceso a compras de bienes raices por
ciudadanos extranjeros, lo cual se traduce en la mejora de la inversion

extranjera en el sector inmobiliario.

El negocio inmobiliario en Republica Dominicana es generalmente diferente y
mas dindmico al negocio inmobiliario que hay en otros paises de la region, por
esta razon tiende a atraer mas extranjeros. Los inversores extranjeros también
se sienten atraidos por los incentivos de la industria turistica, la seguridad
juridica y la transparencia que le ofrece el pais a la hora de decidirse por

invertir en el pais. (Barderas, 2021)
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2.3.1. FUNCIONAMIENTO BASICO DEL FIDEICOMISO
INMOBILIARIO

En general, los fideicomisos siempre tienen tres temas principales. Agente de
pagos o Agente de pagos, Fiduciario y Beneficiario o Fiduciario. Una persona
gue genera confianza y comparte su primera fortuna esta tranquila o serena.
Estos activos se transfieren a los nuevos propietarios de los activos y se
administran de acuerdo con las instrucciones fiduciarias del contrato.
Finalmente, hay partes interesadas y / o fiduciarios que crean y administran

fideicomisos para su propio beneficio.

Las condiciones de las partes interesadas y de los padres pueden combinarse
sin limitacién con las condiciones de los inmigrantes. Sin embargo, un
fideicomisario no puede ser un fiduciario porque no existe una formula para
establecer un fondo fiduciario para un préstamo en particular. La estructura de
seleccion depende en gran medida del numero de inversores disponibles, el
tipo y la complejidad del proyecto, el mecanismo de financiacion y la estrategia

de financiacion. (Molina, 2015)

2.3.2. PRINCIPALES VENTAJAS DEL FIDEICOMISO
INMOBILIARIO

Las principales ventajas de los préstamos son los activos separables e
intransferibles. Una de las caracteristicas clave de un fideicomiso es que una
vez que se establece el fideicomiso, existe una clara herencia e influencia en
manos del fiduciario. En pocas palabras, el fiduciario tiene bienes muebles u
otros bienes muebles que estan separados del activo, en lugar de un activo o

pasivo que solo se puede usar con fines fiduciarios.
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Al igual que con las hipotecas inmobiliarias, la existencia de estas herencias
separadas significa que el terreno en el que se construye el proyecto y los
fondos y otros recursos financieros disponibles de los beneficiarios
participantes pasan a ser propiedad del fiduciario, pero estan entrelazados y

usted esta interesado en un proyecto inmobiliario particular.

2.3.3. VENTAJAS FINANCIERAS

En general, los proyectos desarrollados con hipotecas han mostrado mejores
tasas bancarias para financiar la construccion. Esto tiene mucho sentido
porque el fideicomisario reembolsara directamente el vencimiento del

préstamo. Esto reduce en gran medida el riesgo de reembolso bancario.

Si los activos fiduciarios también estan garantizados contra el préstamo, el
riesgo mencionado se mitiga aun mas, ya que el banco no tiene que depender
de instrumentos legales al ejecutar el préstamo. Por otro lado, el fideicomisario
bancario paga los bienes y equipos entregados directamente al proveedor,
aumentando el poder de negociacion del cliente con el proveedor del proyecto.
(Molina, 2015)
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2.4. ASPECTOS RELEVANTES SOBRE LA LEY 189-11
PARA EL DESARROLLO DEL MERCADO
HIPOTECARIO Y EL FIDEICOMISO EN LA
REPUBLICA DOMINICANA.

Segun lo establecido en la Ley 189-11 para el desarrollo del comercio
hipotecario y el fideicomiso en la Republica Dominicana. Segun su instante

articulo, sus objetivos principales son:

Articulo 2.- Objeto de la Ley. El objeto de esta ley es generar los datos legales
necesarios, complementar los datos existentes, desarrollar el mercado
hipotecario dominicano y el financiamiento directo del ahorro voluntario u
obligatorio, vivienda y construccion en general, y financiamiento de largo plazo.
y mercados de capitales. Ademas de promover proyectos de vivienda,
especialmente proyectos de bajo costo, expandir las opciones para
inversionistas institucionales y fomentar el uso de certificados de deuda para
crear incentivos especiales, la participacion del gobierno y las pautas
anteriores, economia comercial con tematica de vivienda, cerveza total.

Escasez de vivienda en Republica Dominicana. (LEY 189-11, 2011).
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2.5. INCENTIVO FISCAL

De acuerdo con el articulo 46 de la Ley 189-11, la transferencia de bienes que
constituyan bienes inmuebles para los beneficiarios esta exenta de toda forma
de impuesto, incluido el impuesto de transferencia. Esto significa que, en el
ejemplo anterior, si el cedente de la unidad del proyecto es el beneficiario y
comprador del fondo, entonces la transferencia de la propiedad a su favor esta
libre de impuestos, que es el 3% de su valor. Tierra. Esta es una regla que
debe aplicarse en el contexto de la Ley 189-11, pero entiendo que el Direccion
General de Impuestos Internos (“DGII”) se ha opuesto a la aplicacién de esta
Ley. (LEY 189-11, 2011)

2.6. IMPACTO DEL COVID-19 EN EL SECTOR DE LOS
CONSTRUCTORES DOMINICANOS

El 17 de marzo, las autoridades dieron los primeros pasos pidiendo el cierre
casi total de las empresas y el aislamiento social. Esto se ha repetido como el
medio principal y mas eficaz de detener la propagacion del virus. Se difundié
un mensaje para quedarse en casa. También es el nombre de uno de los
programas de asistencia social del gobierno para ayudar a los mas vulnerables

de nuestro pais.

A partir de la implementacion de estos primeros pasos, la guia de la Asociacion
de Promotores Inmobiliarios Dominicanos (ACOPROVI) hablara en una sesion
permanente frente a situaciones que se sabe amenazan y afectan a nuestro
pais. dinamica. Asi que apel6 a nuestro sector. El 18 de marzo, él y sus
colegas recomendaron apoyar el cierre de obras de construccion y las

actividades de gestion remota para contener la propagacion del virus.
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Durante ese tiempo, trabajamos con el Alto Comisionado para Economia y
Empleo designado por el presidente, presidido por el ministro de Hacienda,
Donald Guerrero, trabajando en las recomendaciones para brindar los
primeros auxilios a mas de 300,000 trabajadores moviles de la construccion
estan en riesgo de quiebra debido a la naturaleza de la industria, y sus salarios
se basan en la cantidad de dias trabajados en la empresa y la cantidad de dias

trabajados. (Montalvo, 2020).

2.6.1. IMPACTO DEL COVID-19 EN LOS INSUMOS Y
SERVICIOS EN EL SECTOR CONSTRUCCION

El gobierno ha dejado claro que la construccion debe continuar durante la crisis
del COVID-19, ya que la construccion es una actividad importante en la lucha
contra la 'pandemia’ en la mayoria de los paises, incluidos EE. UU., Reino

Unido y Alemania.

Entre muchas otras contribuciones, la industria de la construccion ayuda a
construir nuevos hospitales de emergencia e instalaciones de atencién
temporal como parte del sistema de salud publica al mantener los sistemas de
comunicacién, las rutas de transporte y la infraestructura hospitalaria
existentes. Asimismo, estos sistemas contribuyen al funcionamiento de
diversos sistemas que satisfacen las necesidades basicas de la sociedad,
como vivienda, agua, salud y energia. En resumen, el sector de la construccion

ayuda a cumplir con los requisitos de infraestructura critica de cada pais.
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Lo desarrollan para mantener la estabilidad econdémica y estimular el
crecimiento para superar las crisis que enfrenta la pandemia. Sin embargo,
estas actividades tienen un riesgo bajo de contraer el virus COVID. El sector
de la construccion combina todos estos factores.

El sector de la construccion en Republica Dominicana ha registrado la tasa de
crecimiento mas alta en muchos afios. En 2019, el sector se expandié con
tasas de crecimiento del 10,5% y el 19% del PIB, respectivamente. El sector
financiero presta actualmente mas de $ 36 mil millones al sector de la
construccion y la vivienda, lo que representa aproximadamente el 30% de la

tasa de crecimiento anual de la cartera de préstamos del sector privado.

Aproximadamente 400.000 empleados directos tienen derecho a desarrollar
proyectos, con la excepcion de muchos otros que participan indirectamente en

las actividades y servicios de la empresa.
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A continuacion, se presentan una serie de graficas comparativas donde se
muestran las variaciones porcentuales mensuales de los indices de costos
directos de la construccién, sufridas en los diferentes tipos de viviendas
analizadas (Unifamiliar de un nivel, Unifamiliar de dos niveles, Multifamiliares
de cuatro niveles, y Multifamiliares de ocho o mas niveles), las cuales nos
serviran como preambulo para conocer el comportamiento de cada una de

estas, durante el periodo mayo 2018 a mayo 2019:

Gréfico 1: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos de la
Construccion de Viviendas unifamiliares de un (1) nivel

VARIACION VIVIENDA UNIFAMILIAR (1) NIVEL

SUB CONTRATOS
MATERIALES DE CONSTRUCCION

MAQUINARIAS Y EQUIPOS

MANO DE OBRA

' ! . J
- 500.00 1,000.00 1,500.00 2,000.00 2,500.00

MAYO (2015) = MAYO (2018)
Fuente: Elaboracion propia, tomado de (ACOPROVI, s.f.), sobre tabla de Variacion porcentual

mensual del indice de Costos Directos de la Construccion de Viviendas, segin grupos de
costos, en el mes de mayo 2021.

Durante el transcurso del periodo del mes de mayo 2018 a mayo 2019,
respecto a la variacion porcentual mensual del indice de costos directos de la
construccion de viviendas unifamiliar de (1) nivel, se puede observar que no
hubo cambio significativo en el renglon de los subcontratos, ni en maquinarias
y equipos, mientras que, en los renglones de materiales de construccion y
equipos, ademas, del correspondiente a la mano de obra, ha visto un

incremento significativo en sus costos de mas de 100 pesos.

29



Gréfico 2: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos de la
Construccién de Viviendas unifamiliares de (2) niveles

VARIACION VIVIENDA UNIFAMILIAR (2) NIVELES
SUB CONTRATOS

MATERIALES DE CONSTRUCCION

\F
S
S

MAQUINARIAS Y EQUIPOS

QR e o _m | | |
| |

3 500.00 1,000.00 1,500.00 2,000.00 2,500.00 3,000.00

= MAYO (2019) = MAYO (2018)

B N ‘o

Fuente: Elaboracién propia, tomado de (ACOPROVI, s.f.), sobre tabla de Variacién porcentual
mensual del indice de Costos Directos de la Construccion de Viviendas, segin grupos de

costos, en el mes de mayo 2021

Durante el transcurso del periodo del mes de mayo 2018 a mayo 2019,
respecto a la variacion porcentual mensual del indice de costos directos de la
construccion de viviendas unifamiliar de (2) niveles, se puede observar que
hubo cambio en el renglon de los subcontratos de RD$9.67, en maquinarias y
equipos RD$14.22, mientras que, en los renglones de materiales de
construccion y equipos fue de RD$146.75, el correspondiente a la mano de
obra fue RD$92.83, lo que denota un incremento significativo en sus costos en

comparacion con el afio 2018.
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Gréfico 3: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos de la

Construccion de Viviendas Multifamiliares de (4) niveles

VARIACION VIVIENDA MULTIFAMILIAR (4) NIVELES

SUB CONTRATOS

MATERIALES DE CONSTRUCCION h il

MAQUINARIAS Y EQUIPOS

MANO DE OBRA [o [ s | |
| | | |

= 500.00  1,00000 150000 200000 2500.00 3,000.00 3,500.00 4,000.00

» MAYO (2019) = MAYO (2018)

Fuente: Elaboracion propia, tomado de (ACOPROVI, s.f.), sobre tabla de Variacién porcentual
mensual del indice de Costos Directos de la Construccion de Viviendas, segin grupos de

costos, en el mes de mayo 2021

Durante el transcurso del periodo del mes de mayo 2018 a mayo 2019,
respecto a la variacion porcentual mensual del indice de costos directos de la
construccion de viviendas multifamiliar de (4) niveles, se puede observar que
hubo aumento en el renglon de los subcontratos de RD$130.52, en
maquinarias y equipos RD$50.70, mientras que, en los renglones de
materiales de construccion y equipos fue de RD$768.65, el correspondiente a
la mano de obra fue RD$27.27, lo que denota un incremento sustancial en sus

costos en comparacion con el afio 2018.
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Gréfico 4: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos de la
Construccion de Viviendas Multifamiliares de (8) o més niveles

VARIACION VIVIENDA MULTIFAMILIAR (8) O MAS NIVELES
SUB CONTRATOS [
MATERIALES DE CONSTRUCCION

MAQUINARIAS Y EQUIPOS

MANO DE OBRA |

‘ Area de trazado

500.00 1,000.00 1,500.00 2,000.00 2,500.00 3,000.00 3,500.00

» MAYO (2019) = MAYO (2018)

Fuente: Elaboracién propia, tomado de (ACOPROVI, s.f.), sobre tabla de Variacion porcentual
mensual del indice de Costos Directos de la Construccién de Viviendas, segin grupos de

costos, en el mes de mayo 2021

Durante el transcurso del periodo del mes de mayo 2018 a mayo 2019,
respecto a la variacion porcentual mensual del indice de costos directos de la
construccion de viviendas multifamiliar de (8) o mas niveles, se puede
observar que hubo aumento en el renglon de los subcontratos de RD$20.74,
en maquinarias y equipos RD$10.30, mientras que, en los renglones de
materiales de construccion y equipos fue de RD$98.5, el correspondiente a la
mano de obra fue RD$116.17, lo que denota un incremento sustancial en sus

costos en comparacioén con el afio 2018.”
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Para finalizar con este capitulo, se puede denotar que cuando se comparan
las diferentes categorias de viviendas durante el periodo mayo 2018 a mayo
2019, la categoria de viviendas multifamiliares de cuatro niveles es la mas
afectada por la inflacion anual. Se observa como el costo de los materiales de
construccion pasa de RD$2,918.17 a RD$3,686.82 de un afio al otro,
obteniendo un aumento de RD$769, equivalente a un aumento de 26.34%,

respecto a su costo en el afio 2018.
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CAPITULO IlIl: EVALUACION DEL IMPACTO DE LA
PANDEMIA COVID-19 EN LOS PRECIOS DEL
SECTOR INMOBILIARIO DE SANTO DOMINGO,
R.D., PERIODO MAYO 2020- MAYO 2021

En este capitulo se definen los principales efectos de la inflacion generada por
la pandemia del Covid-19, en el mercado inmobiliario de Santo Domingo,
también se evidenciaran Variacion porcentual mensual del indice de Costos
Directos de la Construccion de Viviendas. Por udltimo, se evidenciara la
Variacion en los margenes de venta y alquiler en el sector inmobiliario de Santo

Domingo, periodo (mayo 2020 a mayo 2021).

3.1. PRINCIPALES EFECTOS DE LA INFLACION
GENERADA POR LA PANDEMIA DEL COVID-19 EN EL
MERCADO INMOBILIARIO DE SANTO DOMINGO

Desde la perspectiva del sector inmobiliario, el virus COVID-19 ha obligado al
cierre de actividades comerciales individuales como la venta y arrendamiento

de viviendas, turismo y unidades de inversion.

El negocio inmobiliario esta estrechamente relacionado con el desarrollo de la
construccion y la inversion y, por supuesto, esta sana situacion tiene un gran
impacto en todos los sectores generadores de ingresos. incomparable a su

predecesor.
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A principios de 2020, el mercado inmobiliario estaba en auge con las viviendas
de inversion, los alojamientos turisticos y la construccion de viviendas

asequibles, gracias a los beneficios de la Ley 189 11.

El auge en el desarrollo del sector inmobiliario en la Republica Dominicana, se
debe en gran parte a la inversion extranjera, desde principios del afio 2019, ha
aumentado considerablemente la inversion extranjera en el pais, esto es
debido al gran desarrollo habitacional que se viene realizando en zonas
turisticas del Este del pais (Bavaro, Bayahibe, Punta Cana, Romana). Si bien
es cierto, que nuestro pais es conocido por sus hermosas playas y hoteles,
también se esta dando a conocer por las facilidades de inversion que presenta

para que los turistas puedan adquirir propiedades en estas zonas.

Son muchas las facilidades que actualmente se les esta otorgando a quienes
quieran obtener una vivienda o un lugar para vacacional, las opciones de
financiamientos son muchas, en comparacibn con afos anteriores.
Actualmente se pueden encontrar en el mercado financiero comodas tasas,

con términos flexibles en cuanto a reduccion de tiempo y politica de pagos.

En la actualidad, el estancado proceso de registro de hipotecas, la interrupcién
del proceso inmobiliario y la formalizacion de ventas mediante verificacion de
firma electrénica estan causando inconvenientes y retrasos a la industria y los

bancos.
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Comprar o alquilar una propiedad inmobiliaria después de que termine el
COVID-19 es una prioridad familiar, los inversores necesitan muchas
oportunidades lucrativas y los empresarios necesitan instalaciones para

desarrollar proyectos industriales o comerciales pronto volvera al nivel original.

La actividad total de la construccion en el primer trimestre de 2021 creci6 a
una tasa anual del 21,5%. Esta fue la actividad que registré el mayor
crecimiento econdmico durante el periodo mencionado. En ese sentido, los
resultados del IMAE de enero (9,0), febrero (10,6) y marzo (59,0) fueron
importantes y la pandemia COVID-19 mejoré la actividad desde el inicio, 19
de diciembre de 2020. Esto demuestra el importante papel de los edificios en
términos de efectos multiplicadores y su notable potencial para estimular otras

actividades econémicas.

El banco central también mostré en su Ultima evaluacién de la industria que
los préstamos hipotecarios aumentaron mas de $ 6,8 mil millones, lo que
refleja la vitalidad del sector, que represento el 10,6% del PIB el afio pasado.
El desarrollo inmobiliario ha experimentado el mayor crecimiento econémico

en los ultimos dos afios.

La Republica Dominicana es uno de los mercados inmobiliarios de mas rapido
crecimiento. Debido a la ubicacién estratégica y la proximidad de los Estados
Unidos y Canada, ambos mercados han proporcionado una vitalidad
econdémica significativa y la actividad comercial en el extranjero en la
Republica Dominicana se ve muy positivamente por ley. Habla de inversion
extranjera. Empoderar a extranjeros y dominicanos para hacer negocios en el

estado es facil y amigable.
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Cabe sefalar que el sector inmobiliario se esta desarrollando positivamente.
En el estado actual de aprendizaje e innovacion continuos, el 70% de los
jovenes se centra en el crecimiento y la mejora. Hasta ahora, la pandemia
actual no ha cambiado. La Seccién solicitd estos cursos y capacitaciones

virtuales o virtuales y nosotros (AEI) brindamos apoyo total.

La inversion inmobiliaria ha demostrado ser una de las herramientas
financieras mas seguras y rentables, por lo que hay algunos proyectos muy

interesantes en marcha en este momento que seguramente se venderan bien.

3.2. IMPACTO DEL COVID-19 EN EL SECTOR EN LA
COMERCIALIZACION DE INMUEBLES

La Asociaciéon de Empresas Inmobiliarias (AEI, por sus siglas en inglés) se
establecio el 24 de octubre de 1989 para unir empresas y agentes inmobiliarios
oficiales. Ha trabajado para la industria inmobiliaria y sus grupos de interés

durante mas de 30 afios.

Desde la perspectiva del sector inmobiliario, el virus COVID-19 ha obligado al
cierre de negocios individuales, incluidas la venta y arrendamiento de

viviendas, turismo y unidades de inversion.

Sin duda, la oferta y la demanda se ven afectadas por la incertidumbre
econdémica y social de la situacion. Esto permite una comunicacion fluida con
clientes y propietarios, creando oportunidades de negocios virtuales y
telefonicas. Descubra como marcar el comienzo de una nueva era en el sector

inmobiliario.
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El sector inmobiliario estd estrechamente vinculado a la evolucion de la
construccion y la inversion y, por supuesto, esta saludable situacion tiene un
impacto significativo en todos los sectores en crecimiento. Es Unico con su

predecesor.

A principios de 2020, el mercado inmobiliario experimenté una tendencia
alcista, con apartamentos de inversion, apartamentos turisticos y viviendas
disponibles a precios asequibles. Obviamente, esto se debe a los beneficios

gue ofrece la Ley 189. 11.

El hecho de que la cultura de desarrollo e inversion del mercado hipotecario y
fiduciario de la Republica Dominicana ha evolucionado de tal manera que
invertir en propiedades de alquiler ofrece mayores beneficios y seguridad en
comparacién con los ahorros del sistema financiero. Enumere el incremento
de los denominados hoteles residenciales y proyectos de alquiler de lujo en
Santo Domingo, especialmente los proyectos turisticos en la zona este (Punta

Cana, Bavaro, Bayahibe, etc.). proyecto econémico.

Para compradores con garantias por primera vez proporcionadas por el
gobierno: Concentraciéon de deuda y tasas de interés financieras preferentes
del 10-12% de los bonos ITBIS y el valor de la vivienda. (Claudia Castillo,
2020).
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3.3. VARIACION PORCENTUAL MENSUAL DEL INDICE
DE COSTOS DIRECTOS DE LA CONSTRUCCION DE
VIVIENDAS, PERIODO (MAYO 2020 A MAYO 2021)

A continuacion, se presentan una serie de graficas donde se evidencian las
Variaciones Porcentuales Mensuales de los indices de Costos Directos de la
Construccién de Viviendas Unifamiliares de (1) un nivel, Unifamiliares de (2)
dos niveles, Multifamiliares de (4) cuatro niveles, y Multifamiliares de (8) ocho
0 mas niveles, periodo mayo 2020 a mayo 2021.

Grafico 5. Variacion Porcentual Mensual del indice de Costos Directos de la
Construccion de Viviendas Unifamiliares de (1) un nivel, periodo mayo 2020 a
mayo 2021.

Variacion Porcentual Mensual Viviendas Unifamiliar (1 nivel)
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i MAQUINARIAS Y MATERIALES DE
MANO DE OBRA EQUIPOS CONSTRUCCION SUB CONTRATOS
Valor Porcentual 0.00% 2.90% 18.65% 13.81%
Aumento - 11.23 521.31 101.27
Mayo 2020 1550.44 387.14 2795.58 733.06
e \/|ay0 2021 1,550.44 398.37 3,316.89 834.33

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del Indice de Costos Directos
de la Construccion de Viviendas, segun grupos de costos, en el mes de junio 2021
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Los datos presentados en la gréfica 5, corresponden a la sumatoria de los
montos descritos en la tabla suministrada por Acoprovi en su portal web, sobre
la variacion porcentual mensual viviendas unifamiliares (1 nivel), agrupados
en cuatro renglones (Mano de Obra, Maquinaria y Equipos, Materiales de
Construccién, y Sub Contratos), para poder obtener un mejor manejo de los

datos, debido al gran volumen de algunos de estos.

En ese sentido, se observa que los materiales de construccion fueron el
renglon que tuvo la mayor variacion porcentual, dentro de los cuatros
renglones examinados, obteniendo un aumento de 18.45%, respecto a los
costos directos de produccion del mes de mayo del 2020. El renglén de
magquinarias y equipos tuvo una variacion casi nula de un 2.90%, el renglén de
subcontratos tuvo una variacion sustancial 13.81% en este periodo. Mientras
gue la mano de obra no obtuvo ninguna variacion, manteniéndose estéatico sin

cambios porcentuales.
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Gréfico 6. Variacion Porcentual Mensual del indice de Costos Directos de la
Construccién de Viviendas Unifamiliares de (2) dos niveles, periodo mayo
2020 a mayo 2021.

Variacion Porcentual Mensual Viviendas 2

niveles
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N
m \2y0 2021 1,372.34 368.93 3,637.04 950.72
s 2y 2020 1372.34 345.53 3173.62 901.73
Aumento - 23.40 463.42 48.99
Valor Porcentual 0.00% 6.77% 14.60% 5.43%

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del Indice de Costos Directos
de la Construccién de Viviendas, segln grupos de costos, en el mes de junio 2021

Los datos presentados en la gréfica 6, corresponden a la sumatoria de los
montos descritos en la tabla suministrada por Acoprovi en su portal web, sobre
la variacion porcentual mensual viviendas unifamiliares (2) dos niveles,
agrupados en cuatro renglones (Mano de Obra, Maquinaria y Equipos,
Materiales de Construccion, y Sub Contratos), para poder obtener un mejor

manejo de los datos, debido al gran volumen de algunos de estos.
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En ese sentido, se observa que los materiales de construccion fueron el
renglon que tuvo la mayor variacion porcentual, dentro de los cuatros
renglones examinados, obteniendo un aumento de 16.40%, respecto a los
costos directos de produccion del mes de mayo del 2020. Los renglones
maquinarias y equipos, asi como el de subcontratos tuvieron una variacion
similar, 6.77% y 5.43% respectivamente. Mientras que la mano de obra no

obtuvo ninguna variacion, manteniéndose estatico sin cambios porcentuales.

Gréfico 7. Variacion Porcentual Mensual del indice de Costos Directos de la
Construccién de Viviendas Multifamiliares de (4) cuatro niveles, periodo mayo
2020 a mayo 2021.

Variacion porcentual indice de costos

L]
directos
" 4,000.00
g 3,500.00
g 3,000.00
o 2,500.00
n
% 2,000.00
8 1,500.00
. 1,000.00 .
©
g 500.00
=
MAQUINARIAS Y MATERIALES DE
c
= MANO DE OBRA EQUIPOS CONSTRUCCION SUB CONTRATOS
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Valor Porcentual 0.00% 4.91% 12.68% 1.07%

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del Indice de Costos Directos
de la Construccion de Viviendas, segun grupos de costos, en el mes de junio 2021
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Los datos presentados en la gréfica 7, corresponden a la sumatoria de los
montos descritos en la tabla suministrada por Acoprovi en su portal web, sobre
la variacion porcentual mensual Viviendas Multifamiliares (4) cuatro
niveles, agrupados en cuatro renglones (Mano de Obra, Maquinaria y
Equipos, Materiales de Construccion, y Sub Contratos), para poder obtener un

mejor manejo de los datos, debido al gran volumen de algunos de estos.

En ese sentido, se observa que los materiales de construccion fueron el
renglon que tuvo la mayor variacion porcentual, dentro de los cuatros
renglones examinados, obteniendo un aumento de 12.68%, respecto a los
costos directos de produccion del mes de mayo del 2020. El renglén de
subcontratos tuvo una variacion casi nula de un 1.07%, el renglon de
maquinarias y equipos tuvo una variacion 4.91% en este periodo. Mientras que
la mano de obra no obtuvo ninguna variacion, manteniéndose estatico sin

cambios porcentuales.

Cuando extrapolamos los aumentos y variacion porcentual entre los meses

comparados, obtendremos la siguiente gréfica:

Gréfico 8. Valor porcentual y aumento en el indice de costos directos
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Fuente: Elaboracién propia, datos tomados de la grafica 6, la cual proviene de datos

publicados por Acoprovi.org, en su portal web.
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En el grafico 8, se puede observar el comportamiento del valor porcentual en
los cuatro renglones previamente estipulados, asi como también, que tanto

aumentaron cada uno de estos, durante el periodo estudiado.

Gréfico 9. Variacion Porcentual Mensual del indice de Costos Directos de la
Construccién de Viviendas Multifamiliares de (4) cuatro niveles, periodo mayo
2020 a mayo 2021.

Variacion porcentual mensual del Indice de Costo
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Mayo 2020 1550.44 289.00 3644.34 893.83
Aumento - 15.01 456.71 9.61
Valor Porcentual 0.00% 5.19% 12.53% 1.07%

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del Indice de Costos Directos
de la Construccién de Viviendas, segln grupos de costos, en el mes de junio 2021

Los datos presentados en la gréafica 7, corresponden a la sumatoria de los
montos descritos en la tabla suministrada por Acoprovi en su portal web, sobre
la variacion porcentual mensual Viviendas Multifamiliares (8) ocho o més
niveles, agrupados en cuatro renglones (Mano de Obra, Maquinaria y
Equipos, Materiales de Construccion, y Sub Contratos), para poder obtener un

mejor manejo de los datos, debido al gran volumen de algunos de estos.
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En ese sentido, se observa que los materiales de construccion fueron el
renglon que tuvo la mayor variacion porcentual, dentro de los cuatros
renglones examinados, obteniendo un aumento de 12.53%, respecto a los
costos directos de produccion del mes de mayo del 2020. El renglén de
subcontratos tuvo una variaciéon casi nula de un 1.07%, el renglon de
maquinarias y equipos tuvo una variacion 5.19% en este periodo. Mientras que
la mano de obra no obtuvo ninguna variacion, manteniéndose estatico sin

cambios porcentuales.

3.4. VARIACION EN LOS MARGENES DE VENTAS Y
ALQUILER EN EL SECTOR INMOBILIARIO DE SANTO
DOMINGO

Durante el periodo comprendido entre los meses de mayo 2020 a mayo del
2021 la inflacién generada por causa de la pandemia del Covid-19, ha afectado
de forma negativa a la sociedad dominica, influyendo de manera directa en los
precios de alquileres y ventas en el sector inmobiliario del pais. A continuacion,
se podra observar como ha sido el comportamiento de este importante sector,
basado en un estudio comparativo sobre la variacidbn en los margenes de

ventas y alquiler.
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3.4.1. RENGLON DE LA VARIACION PORCENTUAL EN LOS
ALQUILERES EN LA PROVINCIA DE SANTO DOMINGO

A continuacion, se presenta una tabla donde se evidencia la variacion de los
precios de alquiler de un apartamento familiar de 3 Hab, 2 bafios y 2 parqueos,

en el Distrito Nacional, Santo Domingo (mayo 2020 - mayo 2021).

Tabla 1. Variacion en USD del precio de alquiler en el Distrito Nacional

PRECIO ALQUILER  PRECIO ALQUILER  PRECIO ALQUILER VAIOR
PISTRITONACIONAL EN USD MAYO 2022 EN USD MAYO 202% EN RDS MAYO 2021 FORCENTUALDEL
[~ | [~ | [~ | B incremento K

Bella Vista 900.00 1,250.00 71,875.00 38.89%
Cacicazgos 1,400.00 2,000.00 115,000.00 42.86%
Mirador Sur 1,100.00 1,600.00 92,000.00 45.45%
Mirador Norte 750.00 1,100.00 63,250.00 46.67%
Urb. Real 900.00 1,350.00 77,625.00 50.00%
La Julia 850.00 1,200.00 69,000.00 41.18%
La Esperilla 950.00 1,400.00 80,500.00 47.37%
Serralles 700.00 1,000.00 57,500.00 42.86%
El Vergel 800.00 1,200.00 69,000.00 50.00%
Piantini 1,200.00 1,800.00 103,500.00 50.00%
Ens. Naco 1,000.00 1,250.00 71,875.00 25.00%
El Millén 850.00 1,150.00 66,125.00 35.29%
Las Praderas 500.00 750.00 43,125.00 50.00%
Evaristo Morales 850.00 1,150.00 66,125.00 35.29%
Julieta Morales 900.00 1,200.00 69,000.00 33.33%
Urb. Fernandez 600.00 900.00 51,750.00 50.00%
Renacimiento 550.00 900.00 51,750.00 63.64%
Arroyo Hondo 750.00 1,100.00 63,250.00 46.67%
Gazcue 700.00 900.00 51,750.00 28.57%
Los Restauradores 580.00 850.00 48,875.00 46.55%
Jardines del Sur 520.00 750.00 43,125.00 44.23%

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de entrevistas a colegas (Asesores
Inmobiliarios, Agentes Inmobiliarios, Corredores, Constructores) y consulta de precios en las
paginas Corotos.com, Mercado Libre, Super Casas y el CRP Alterstate.
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Los datos presentados en la tabla 1, son un promedio de una muestra de varios
apartamentos que cumplen con las caracteristicas citadas en la descripcion.
El en caso del Distrito Nacional decidimos presentarlo en USD, a pesar de que
no es la moneda local, debido a que actualmente en el Distrito Nacional, todos
los inmuebles con menos de cinco afos de construccion se estan

comercializando en délar americano.

En ese sentido, también se muestran para fines de conocimiento el equivalente
en RD$. El valor porcentual del incremento presentado equivale a la variacion
en los principales sectores del Distrito Nacional, donde se muestra que tanto

ha crecido con respecto al periodo anterior (mayo 2020).
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A continuacion, se presenta una tabla donde se evidencia la variacion de los
precios de alquiler de un apartamento familiar de 3 Hab, 2 bafios y 2 parqueos,

en el Municipio de Santo Domingo Este (mayo 2020 - mayo 2021).

Tabla 2. Variacién en RD$ del precio de alquiler en el Municipio de Santo
Domingo Este

VALOR
SANTO DOMINGO ESTE FRECOALOUITER * PRECIO ALQUIEER PORCENTUAL DEL
EN RDS MAYO 2022, EN RDS MAYO 20
+ | ﬁ INCREMENTO B

AlmaRosal 22,000.00 26,000.00 18.18%
Alma Rosall 15,000.00 20,000.00 33.33%
Urb. Italia 18,000.00 23,000.00 27.78%
Cancino 12,000.00 16,000.00 33.33%
Vista Hermosa 15,000.00 21,000.00 40.00%
Prado Oriental 10,000.00 14,000.00 40.00%
San Isidro 16,000.00 22,000.00 37.50%
Ens. Ozama 18,000.00 23,000.00 27.78%
Lucerna 14,000.00 17,000.00 21.43%
El Brisal 13,000.00 18,000.00 38.46%
Los Frailes 11,500.00 15,000.00 30.43%
LalIsabelita 13,500.00 18,000.00 33.33%
Mirador del Este 12,500.00 19,000.00 52.00%
Los Mameyes 14,000.00 18,000.00 28.57%

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de entrevistas a colegas (Asesores Inmobiliarios,
Agentes Inmobiliarios, Corredores, Constructores) y consulta de precios en las paginas
Corotos.com, Mercado Libre, Super Casas y el CRP Alterstate.
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Los datos presentados en la tabla 2, son un promedio de una muestra de varios
apartamentos que cumplen con las caracteristicas citadas en la descripcion.
El en caso del municipio de Santo Domingo Este, decidimos presentarlo en
RD$, a pesar de que ya hay varios sectores como los de Alma Rosa |,
Ensanche Ozama, Mirador del Este, y algunas areas de San Isidro, donde ya
han adoptado el criterio que se estad usando en la mayor parte del Distrito

Nacional con respecto al tema de los alquileres.

El valor porcentual del incremento presentado equivale a la variacion en los
principales sectores del municipio de Santo Domingo Este, donde se muestra

que tanto ha crecido con respecto al periodo anterior (mayo 2020).
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A continuacion, se presenta una tabla donde se evidencia la variacion de los
precios de alquiler de un apartamento familiar de 3 Hab, 2 bafios y 2 parqueos,

en el Municipio de Santo Domingo Norte (mayo 2020 - mayo 2021).

Tabla 3. Variacion en RD$ del precio de alquiler en el Municipio de Santo
Domingo Norte

VALOR
SANTO DOMINGO PRECIO ALQUILER  PRECIO ALQUILER
PORCENTUAL DEL
NORTE EN RDS MAYO 2022, EN RDS MAYO 20
[~ | INCREMENTO S
Urb. Maximo Gomez 14,000.00 18,000.00 28.57%
Colonia de los Doctores 13,000.00 15,000.00 15.38%
Urb. Primaveral 12,000.00 15,000.00 25.00%
Villa Mella 12,500.00 16,000.00 28.00%
Guaricano 10,500.00 14,000.00 33.33%
Ciudad Modelo Mirador
11,000.00 14,000.00 27.27%
Norte
Sabana Perdida r 9,000.00 11,500.00 27.78%

Fuente: Elaboracién propia, datos recabados de entrevistas a colegas (Asesores Inmobiliarios,
Agentes Inmobiliarios, Corredores, Constructores) y consulta de precios en las paginas web:
Corotos.com, Mercado Libre, Super Casas y el CRP Alterstate.

Los datos presentados en la tabla 3, son un promedio de una muestra de varios
apartamentos que cumplen con las caracteristicas citadas en la descripcion.
El en caso del municipio de Santo Domingo Norte, se presentan los montos en
RDS$, debido a que, de los cuatro municipios de la provincia Santo Domingo
gue tomamos como campo de trabajo para el desarrollo de este trabajo final
de investigacion financiera, es el que presenta el mayor nivel de pobreza, y

esto se refleja en los precios de alquiler de sus principales sectores.

El valor porcentual del incremento presentado equivale a la variaciéon en los
principales sectores del municipio de Santo Domingo Norte, donde se muestra

que tanto ha crecido con respecto al periodo anterior (mayo 2020).
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A continuacion, se presenta una tabla donde se evidencia la variacion de los
precios de alquiler de un apartamento familiar de 3 Hab, 2 bafios y 2 parqueos,

en el Municipio de Santo Domingo Oeste (

Tabla 4. Variacion en RD$ del precio de alquiler en el Municipio de Santo
Domingo Oeste

VALOR
PRECIO ALQUILER  PRECIO ALQUILER
SANTO DOMINGO OESTE PORCENTUAL DEL
EN RD$ MAYO 2022 EN RD$ MAYO 20
[~ INCREMENTO S
Colinas del Oeste 15,000.00 19,000.00 26.67%
Engombe 13,000.00 15,000.00 15.38%
Urb. Olimpo 15,000.00 17,000.00 13.33%
Las Caobas 14,000.00 16,000.00 14.29%
Villa Aura 14,000.00 17,000.00 21.43%
Don Honorio 15,000.00 19,000.00 26.67%
El Condado 9,000.00 18,000.00 100.00%

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de entrevistas a colegas (Asesores Inmobiliarios,
Agentes Inmobiliarios, Corredores, Constructores) y consulta de precios en las paginas
Corotos.com, Mercado Libre, Super Casas y el CRP Alterstate.

Los datos presentados en la tabla 4, son un promedio de una muestra de varios
apartamentos que cumplen con las caracteristicas citadas en la descripcion.
El en caso del municipio de Santo Domingo Oeste, se presentan los montos
en RD$, este ocupa el tercer puesto en cuanto a desarrollo inmobiliario dentro
del gran Santo Domingo. Sectores como Don Honorio y Condado, son los

sectores de mayor plusvalia de zona.

El valor porcentual del incremento presentado equivale a la variacién en los
principales sectores del municipio de Santo Domingo Oeste, donde se muestra

que tanto ha crecido con respecto al periodo anterior (mayo 2020).
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3.4.2. RENGLON DE LA VARIACION PORCENTUAL EN LAS
VENTAS EN LA PROVINCIA DE SANTO DOMINGO

A continuacion, se presenta una tabla donde se evidencia la variacion de los
precios de venta de un apartamento familiar de 3 Hab, 2 bafios y 2 parqueos,

en el Distrito Nacional, Santo Domingo (mayo 2020 - mayo 2021).

Tabla 5. Variacion en USD del precio de ventas en el Distrito Nacional

PRECIO VENTAEN USD PRECIO VENTAEN USD PRECIO VENTAENRDS  VALOR PORCENTUAL

PRIRIONACORA v MAY02020 N MAYO2021 N MAY02021 R4 DELINCREMENTO jd
Bella Vista 178,000.00 200,000.00 11,500,000.00 12.36%
Cacicazgos 258,000.00 300,000.00 17,250,000.00 16.28%
Mirador Sur 232,000.00 260,000.00 14,950,000.00 12.07%
Mirador Norte 195,000.00 220,000.00 12,650,000.00 12.82%
Urb. Real 202,000.00 240,000.00 13,800,000.00 18.81%
LaJulia 205,000.00 245,000.00 14,087,500.00 19.51%
La Esperilla 230,000.00 255,000.00 14,662,500.00 10.87%
Serralles 208,000.00 225,000.00 12,937,500.00 8.17%
El Vergel 210,000.00 225,000.00 12,937,500.00 7.14%
Piantini 202,000.00 220,000.00 12,650,000.00 8.91%
Ens. Naco 205,000.00 230,000.00 13,225,000.00 12.20%
El Millon 180,000.00 200,000.00 11,500,000.00 11.11%
Las Praderas 135,000.00 150,000.00 8,625,000.00 11.11%
Evaristo Morales 145,000.00 170,000.00 9,775,000.00 17.24%
Julieta Morales 153,000.00 175,000.00 10,062,500.00 14.38%
Urb. Ferndndez 142,500.00 155,000.00 8,912,500.00 8.77%
Renacimiento 182,000.00 205,000.00 11,787,500.00 12.64%
Arroyo Hondo 165,000.00 185,000.00 10,637,500.00 12.12%
Gazcue 156,000.00 170,000.00 9,775,000.00 8.97%
Los Restauradores 140,000.00 160,000.00 9,200,000.00 14.29%
Jardines del Sur 125,000.00 145,000.00 8,337,500.00 16.00%

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de entrevistas a colegas (Asesores Inmobiliarios,
Agentes Inmobiliarios, Corredores, Constructores) y consulta de precios en las paginas web:
Corotos.com, Mercado Libre, Super Casas y el CRP Alterstate.
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Los datos presentados en la tabla 5, son un promedio de una muestra de varios
apartamentos que cumplen con las caracteristicas citadas en la descripcion.
El en caso del Distrito Nacional se presentan los montos en USD, a pesar de
gue no es la moneda local, debido a que actualmente en el Distrito Nacional,
todos los inmuebles con menos de cinco afios de construccion se estan

comercializando en délar americano.

En ese sentido, también se muestran para fines de conocimiento el equivalente
en RD$. El valor porcentual del incremento presentado equivale a la variacién
en los principales sectores del Distrito Nacional, donde se muestra que tanto

ha crecido con respecto al periodo anterior (mayo 2020).
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A continuacion, se presenta una tabla donde se evidencia la variacion de los

precios de venta de un apartamento familiar de 3 Hab, 2 bafios y 2 parqueos,

en el Municipio de Santo Domingo Este (mayo 2020 - mayo 2021).

Tabla 6. Variacion en RD$ del precio de ventas en el Municipio de Santo

Domingo Este

PRECIO DE VENTARDS PRECIO DE VENTARDS VALOR PORCENTUAL

SANTORONINGO ESE MAYO 2020 ﬂ MAYO 2021 ﬂ DEL INCREMENTO Ji
AlmaRosall 5,350,000.00 6,500,000.00 21.50%
Alma Rosalll 4,200,000.00 4,950,000.00 17.86%
Urb. Italia 4,600,000.00 5,200,000.00 13.04%
Cancino 4,200,000.00 4,800,000.00 14.29%
Vista Hermosa 4,950,000.00 5,700,000.00 15.15%
Prado Oriental 5,100,000.00 5,750,000.00 12.75%
San Isidro 5,250,000.00 6,000,000.00 14.29%
Ens. Ozama 5,200,000.00 6,000,000.00 15.38%
Lucerna 4,800,000.00 5,450,000.00 13.54%
El Brisal 4,950,000.00 5,650,000.00 14.14%
Los Frailes 4,200,000.00 4,950,000.00 17.86%
LaIsabelita 4,800,000.00 5,600,000.00 16.67%
Mirador del Este 5,450,000.00 6,100,000.00 11.93%
Los Mameyes 4,250,000.00 4,800,000.00 12.94%

Fuente: Elaboracién propia, datos recabados de entrevistas a colegas (Asesores Inmobiliarios,
Agentes Inmobiliarios, Corredores, Constructores) y consulta de precios en las paginas web:
Corotos.com, Mercado Libre, Super Casas y el CRP Alterstate.
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Los datos presentados en la tabla 6, son un promedio de una muestra de varios
apartamentos en venta, que cumplen con las caracteristicas citadas en la
descripcion. El en caso del municipio de Santo Domingo Este, se presentan
los montos en RD$, a pesar de que ya hay varios sectores como los de Alma
Rosa |, Ensanche Ozama, Mirador del Este, y algunas areas de San Isidro,
donde ya han adoptado el criterio que se esta usando en la mayor parte del

Distrito Nacional con respecto al tema de los alquileres.

El valor porcentual del incremento presentado equivale a la variacion en los
principales sectores del municipio de Santo Domingo Este, donde se muestra

que tanto ha crecido con respecto al periodo anterior (mayo 2020).
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A continuacion, se presenta una tabla donde se evidencia la variacion de los

precios de venta de un apartamento familiar de 3 Hab, 2 bafios y 2 parqueos,

en el Municipio de Santo Domingo Norte (mayo 2020 - mayo 2021).

Tabla 7. Variacion en RD$ del precio de ventas en el Municipio de Santo
Domingo Norte

. PRECIO VENTAEN RDS PRECIO VENTAEN RDS VALOR PORCENTUAL
Santo Domingo No
nﬁ MAYO 2020 ﬂ MAYO 2021 DEL INCREMENTO Ji
Urb. Maximo Gomez 3,800,000.00 4,250,000.00 11.84%
Coloniade los
3,350,000.00 3,750,000.00 11.94%
Doctores
Urb. Primaveral 3,425,000.00 3,850,000.00 12.41%
Villa Mella 3,950,000.00 4,500,000.00 13.92%
Guaricano 3,180,000.00 3,750,000.00 17.92%
Ciudad Model
udad viodelo 3,750,000.00 4,150,000.00 10.67%
Mirador Norte
Sabana Perdida 3,200,000.00 3,800,000.00 18.75%

Fuente: Elaboracién propia, datos recabados de entrevistas a colegas (Asesores Inmobiliarios,
Agentes Inmobiliarios, Corredores, Constructores) y consulta de precios en las paginas web:
Corotos.com, Mercado Libre, Super Casas y el CRP Alterstate.

Los datos presentados en la tabla 7, son un promedio de una muestra de varios
apartamentos que cumplen con las caracteristicas citadas en la descripcion.
El en caso del municipio de Santo Domingo Norte, presenta el mayor nivel de
pobreza dentro de los cuatro municipios seleccionados para el desarrollo de
este trabajo final de investigacion financiera, y esto se refleja en los precios de

venta de sus principales sectores.

El valor porcentual del incremento presentado equivale a la variacion en los
principales sectores del municipio de Santo Domingo Norte, donde se muestra

gue tanto ha crecido con respecto al periodo anterior (mayo 2020).
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A continuacion, se presenta una tabla donde se evidencia la variacion de los

precios de venta de un apartamento familiar de 3 Hab, 2 bafios y 2 parqueos,

en el Municipio de Santo Domingo Oeste (mayo 2020 - mayo 2021).

Tabla 8. Variacion en RD$ del precio de ventas en el Municipio de Santo

Domingo Oeste

SANTO DOMINGO

PRECIO VENTAEN RD$ PRECIO VENTAEN RDS VALOR PORCENTUAL

OESTE [~ | MAYo2020 [E3 MAY02021 B3  DELINCREMENTO K&
Colinas del Oeste 4,700,000.00 5,200,000.00 10.64%
Engombe 4,450,000.00 4,800,000.00 7.87%
Urb. Olimpo 4,800,000.00 5,300,000.00 10.42%
Las Caobas 4,350,000.00 4,700,000.00 8.05%
Villa Aura 5,150,000.00 5,500,000.00 6.80%
Don Honorio 5,250,000.00 5,800,000.00 10.48%
El Condado 5,400,000.00 6,000,000.00 11.11%

Fuente: Elaboracién propia, datos recabados de entrevistas a colegas (Asesores Inmobiliarios,
Agentes Inmobiliarios, Corredores, Constructores) y consulta de precios en las paginas
Corotos.com, Mercado Libre, Super Casas y el CRP Alterstate.

Los datos presentados en la tabla 8, son un promedio de una muestra de varios
apartamentos que cumplen con las caracteristicas citadas en la descripcion.
El en caso del municipio de Santo Domingo Oeste, se presentan los montos
en RD$, este ocupa el tercer puesto en cuanto a desarrollo inmobiliario dentro
del gran Santo Domingo. Sectores como Don Honorio y Condado, son los

sectores de mayor plusvalia de zona.

El valor porcentual del incremento presentado equivale a la variacion en los
principales sectores del municipio de Santo Domingo Oeste, donde se muestra

gue tanto ha crecido con respecto al periodo anterior (mayo 2020).
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Para finalizar, es evidente que la pandemia del Covid-19 ha tenido un efecto
directo en todos los sectores econémicos y financieros del pais, en el caso del
sector inmobiliario esta ha repercutido de forma muy drastica, debido a la
inflaciébn que presentan los materiales e insumos de construccion, la cual se
traspasa a los inmuebles, traspasandose asi, a los consumidores finales. El
sector inmobiliario en Santo Domingo presenta incrementos en sus diferentes
variantes (Ventas y alquileres), que van desde un 15% hasta un 60%, en un
periodo de un afo, lo cual debe ser un signo de preocupacion para los entes
gue se desenvuelven en este, debido a que esto pudiera ser el detonante de
una crisis dentro del sector, a razén de que los ingresos de la poblacion no
estan aumentando en la misma proporcionalidad que este sector, lo que puede

convertirse en una sobre oferta y poca demanda.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El sector inmobiliario es el conjunto de las acciones de oferta y demanda de
bienes inmuebles. La naturaleza de estos bienes puede ser muy distinta,
diferencidndose entre bienes de naturaleza residencial, comercial, industrial,

urbano, etc.

El sector de la construccion en Republica Dominicana ha registrado la tasa de
crecimiento mas alta en muchos afios. En 2019, el sector se expandié con
tasas de crecimiento del 10,5% y el 19% del PIB, respectivamente. El sector
financiero presta actualmente mas de $ 36 mil millones al sector de la
construccion y la vivienda, lo que representa aproximadamente el 30% de la

tasa de crecimiento anual de la cartera de préstamos del sector privado.

Aproximadamente 400.000 empleados directos tienen derecho a desarrollar
proyectos, con la excepcion de muchos otros que participan indirectamente en
las actividades y servicios de la empresa.

La inflacion generada por el Covid-19 ha sido un factor predominante en el
alza de los precios de los materiales de construccion, lo cual ha influido de
manera directa en el costo de produccion, el cual se transmite directamente al
comprador, a excepcion de las viviendas de bajo costo construidas por el
gobierno, las cuales conllevan una serie de incentivos fiscales para los
constructores, lo cual sirve como colchon para amortiguar los elevados costos

de construccion y de esta manera no trasmitirsela al comprador final.
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La actividad total de la construccion en el primer trimestre de 2021 creci6 a
una tasa anual del 21,5%. Esta fue la actividad que registrd el mayor
crecimiento econdmico durante el periodo mencionado. En ese sentido, los
resultados del IMAE de enero (9,0), febrero (10,6) y marzo (59,0) fueron
importantes y la pandemia COVID-19 mejoro la actividad desde el inicio, 19
de diciembre de 2020. Esto demuestra el importante papel de los edificios en
términos de efectos multiplicadores y su notable potencial para estimular otras

actividades econémicas.

La Republica Dominicana es uno de los mercados inmobiliarios de mas rapido
crecimiento de la region. Debido a la ubicacién estratégica y la proximidad de
los Estados Unidos y Canada, ambos mercados han proporcionado una
vitalidad economica significativa y la actividad comercial en el extranjero del

pais.

Pese a la inflacion generada por la pandemia del Covid-19, las ventas de
apartamentos familiares en el Distrito Nacional, no ha superado el rango del
30%, se ha mantenido entre el 12% y 20%. Sin embargo, cuando se observa
el comportamiento de los alquileres en el Distrito Nacional con respecto al
periodo anterior, se puede denotar un gran incremento en todo el Distrito, esta
ronda entre el 29% vy el 65%, dato alarmante, debido a que, dentro de las
operaciones de ventas y alquileres de inmuebles, los alquileres son los mas
predominantes. Sectores como Renacimiento, Piantini, Urb. Real, Cacicazgos,

etc., son los que mas han aumentado.
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Los municipios de Santo Domingo Este, Norte y Oeste, a excepcion de algunos
sectores que por su haturaleza desde que se inicié el desarrollo de estos
(sectores exclusivos), han mantenido una es inflacion moderada en cuanto al
periodo de mayo 2020. Sin embargo, cuando se observa el renglon de los
alquileres, sucede los mismo que en el Distrito Nacional, los precios aumentan

sustancialmente.

Para amortizar los efectos de la inflacién generada en el Sector Inmobiliario,

con el paso de la pandemia, se recomienda:

- [Establecer por parte del gobierno incentivos fiscales, para atraer
empresas multinacionales de dedicadas a la fabricacion de viviendas
prefabricadas, para que establezcan sus plantas de produccién en el

pais.

- Incentivar desde los organismos del Estado en materia de construccion,
Ministerio de Obras Publicas (MOPC), Oficina de Ingenieros
Supervisores de Obras del Estado (OISOE) y el Instituto Nacional de la
Vivienda (INVI), la capacitacion de su personal, mediante acuerdos en

el extranjero, sobre nuevas técnicas de construccion.

- Aumentar posterior a un estudio realizado por el Banco Central, la

cantidad de dinero circulante, para dinamizar el mercado inmobiliario.

- Reducir el tiempo de liberacion del Encaje Legal, para asi darle mas

oportunidades a las personas que desean adquirir su primera vivienda.
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ANEXOS

Anexo 1. VARIACION PRECIOS USD$ DE ALQUILER POR SECTORES
DISTRITO NACIONAL
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Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos

de la Construccion de Viviendas, segun grupos de costos, en el mes de junio 2021
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Anexo 2. VARIACION PRECIOS RD$ DE ALQUILER POR SECTORES
SANTO DOMINGO ESTE
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Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos

de la Construccién de Viviendas, segln grupos de costos, en el mes de junio 2021
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Anexo 3. VARIACION PRECIOS RD$ DE ALQUILER POR SECTORES
SANTO DOMINGO NORTE
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Fuente: Elaboracién propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos

de la Construccion de Viviendas, segun grupos de costos, en el mes de junio 2021
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Anexo 4. VARIACION PRECIOS RD$ DE ALQUILER POR SECTORES
SANTO DOMINGO OESTE
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Las Caobas
Urb. Olimpo
Engombe

Colinas del Oeste

5,000.00 10,000.00 15,000.00 20,000.00

B PRECIO ALQUILER EN RDS MAYO 2021 ® PRECIO ALQUILER EN RDS MAYO 2020

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del Indice de Costos Directos
de la Construccion de Viviendas, segun grupos de costos, en el mes de junio 2021
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Anexo 5. VARIACION PRECIOS USD$ DE VENTA POR SECTORES
DISTRITO NACIONAL

350,000.00
300,000.00
250,000.00
200,000.00
150,000.00
100,000.00

50,000.00

——
LO S, | c—

Evaristo. . s—
Sazoue e

Piantini

Serralles Eeee—

Ens Maco ——

Urb. Real
El vergel

CaciCazgo0 s e

Bella Vista
La Esperilla e

Las Praderas

Mirador Sur
Aarroyo HoNdO

Mirador NoOorie
Julieta Morales e
Urb. Fernandez

Renacimiento ——

Jardines del Sur

B PRECIO VENTA EN USDMAY0 2020 wPRECIO VENTA EN USD MAYQ 2021

Fuente: Elaboracion propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos

de la Construccién de Viviendas, segln grupos de costos, en el mes de junio 2021
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Anexo 6. VARIACION PRECIOS RD$ DE VENTA POR SECTORES

SANTO DOMINGO ESTE
NG > WO L L

: o 2 N

2 N o LA

g ¢ O & & ¢ P L

2 ’b% X & \2\?} 0‘\\ ‘b(\ o}

?\@ ?\QQ\ ) 2 P e} ((/(\" N
I @

7,000,000.00

6,000,000.00
5,000,000.00
4,000,000.00
3,000,000.00
2,000,000.00

>

1,000,000.00

N PRECIO DE VENTA RDS MAYO 2020 M PRECIO DE VENTA RDS MAYO 2021

Fuente: Elaboracién propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos

de la Construccién de Viviendas, segln grupos de costos, en el mes de junio 2021
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Anexo 7. VARIACION PRECIOS RD$ DE VENTA POR SECTORES

SANTO DOMINGO NORTE

5,000,000.00
4,500,000.00
4,000,000.00
3,500,000.00
3,000,000.00
2,500,000.00
2,000,000.00
1,500,000.00
1,000,000.00
500,000.00

Urb.  Coloniade  Urb.  VillaMella Guaricano Ciudad

Maximo los Primaveral Modelo

Gomez  Doctores Mirador

Norte

Sabana
Perdida

B PRECIO VENTA EN RDS MAY0 2020 B PRECIO VENTA EN RDS MAY0 2021

Fuente: Elaboracién propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos

de la Construccién de Viviendas, segln grupos de costos, en el mes de junio 2021
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Anexo 8. VARIACION PRECIOS RD$ DE VENTA POR SECTORES SANTO
DOMINGO OESTE

7,000,000.00
5,000,000.00

5,000,000.00
4,000,000.00
3,000,000.00
2,000,000.00
1,000,000.00

Colinas del Engombe  Urb.  LasCaobas Villa Aura
Qeste Olimpo Honorlo Condado

N PRECIOVENTA ENRDSMAY0 2020 W PRECIO VENTA EN RDS MAY0 2021

Fuente: Elaboracién propia, datos recabados de la tabla por regiones emitida por (ACOPROVI,
s.f.), REGION METROPOLITANA: Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos

de la Construccion de Viviendas, segun grupos de costos, en el mes de junio 202
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Anexo 10. Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos

de la Construccion de Viviendas, segun grupos de costos, en el mes de

\/

junio 2021
Grupo. 200 201
Enero [wlmlmlmlmlmlmlwlmlmlm mlmlmlmlm

MaterlesCementosy Pegamentos| 14580 | 14253 | 14253 | 14253 | 1468 } 14498 | 15544 | 15630 | 15630 | 15650 | 15856 | 15733 | 16087 | 16863 : 16783} 1728 | 16833
Materiales- Aceros 17629 | 17581 % 17611 17610} 17963 | 18909 | 19319 1 190881 18972 | 19742 | 18857 | 18857 | 19085 : 19687} 20342 | 21129 | 21630
Materiales-Bloguesy otros 11196 10713 1 11969 1 119,69 | 11969 & 11960 | 11969 | 12636 | 12689 | 12689 & 12177 & 1699 | 12197 : 13676 | 13894 | 138,94 | 13958
Materiales-Pisosy Cerdmicas 1192411924 ¢ 11924 | 1134 § 12776 | 13046 | 13046 | 13046 | 13046 . 13680 | 13680 | 13680 | 15500 : 15502 : 15602 | 15502 : 156,02
Materiales-Madera 16319 | 16521t 16523 ; 16523 17111 1800 | 18716 ; 20436 20528 : 21839 | 21740 : 22463 | 20833 20990 i 26832 : 27471 : 31624
Materales-Agrezados 1560 ¢ 14483 ¢ 14483 | 14483 | 14483 | 15047 | 15345 | 14901 | 15043 . 15214 1 ISL41 | 15808 | 15882 : 15682 1 17138 § 17435 | 17035
Materiales-Pintura 3784 23508 | 235,08 | 235,08 | 23508 | 25414 | 25850 ¢ 26859 i 15850 i 25859 | 25859 . 29850 | 25850 : 25494 | 25664 | 28655 | 203.34
Ml TobeasyPomstVe | 045+ 10408 1044 10474 10536 100K R4 YIS N0 IR IS ] T 08D | AT 20 TR0
m‘"”"“'“"’“""‘c""""z'"“ W2 19686} 17820 1820} 17ase | 19176 90 | o3 ammy | oamge | ows0ss | s | w0y | 211,30' %620 | 26336 | 27553

105 : : : : : ' : : : : : : : :
tenaleshisacioe: me |1 06 | 306 | 320 § 3603 | B85 B6R2 | M6 | 363 | 63 | 363 | 3636 | 1835 14003 | 19203 | 16660
Hidrosanitarias - Equipos y Aparatos 1 H { 1 H ! : : H : ] ! ' :
Materiales-Bicticos-Ambres | 18021 | 17805 | 17575 : 17575 ¢ 176,86 | 18349 § 18676 1 197,89 2095 | 21608 | 21398 1 22181 | 12708 | 227.035 25089 | 25077 | 26183
Materiales-Eiectricos-Modulos, | 10y | ygg9g | 16969 | Dies | e el tenel ves | i | omess | ;e | wmen | man | 1809 | 16795 | 18094 | 18161
Contadoresy Breakers : ! H : k ' H ] 3 : ! : :
Mateises- Hormizones en T T T T e o T e T e e T e e T e e e T e
Wateriales-Hiéctico-Accesorios | 16313 163.03 | 16145 | 16145 | 16145 | 178.9 | 17839 § 17730 & 1770 & 1770 & 17790 & 18061 | 18051 . 18051 | 17607 | 18998 & 189,98
Materiales -Elécticos-Miscelinegs] 87,06 | 8400 | 85,03 | 8503 | 8503 | 8856 | 9159 | G463 | 9463 1 ORI 1 9463 | ORAT | B4 . 9847 {12123 12122 | 11008
Wateriales-Hiécticos-Ascensor | 157,22 & 15682 | 15887 | 159,03 | 16078 | 17249 | 17541 1 17780 ¢ 17758 § 17944 & 17770 & 17936 | 17833 . 17820 | 17494 | 17469 | 1759
Materiales - Eléctrico- Equipo 12554 | 1451 12466} 12593 | 12593 | 12895 ¢ 12895 ¢ 12942 | 14044 | 14274 | 14274 | 14424 | 14549 14549 % 14594 | 14565 | 14565
Materiales-Elctrios - 17973 V18061 ; 19088 | 18244 | 18645 19501 | 190,59 5 192,04 i 19200 : 18242 | 18230 i 18189 | 1186 : 18121 1790} 17809 ; 17799
Materiales- Combustbles 19041\ 13872 ¢ 12336 | 10221 | 9339 § 11106 | 12345 | 1339 | 11987 & 12145 | 12404 | 1346 | 13940 | 143,207 13 T8 T B0
x‘“’i‘lff"”e"“‘"“““"” 7056 | U081 17020 | 7169} 17294 | 17Ss1 U604} WENS | UlS | 138 | a9 | w05 | 18004 | e 20347 - zmss {2108
larmolite H | ' ' H | ' ' | | ' H

( ‘ Unifamiliar (1) Nivel \ Unifamiliar (2) Niveles | Multifamiliar (4) Niveles | Multifamiliar (8) o mds Niveles ® {

Fuente: Tabla por regiones emitida por (ACOPROVI, s.f.), REGION METROPOLITANA:

Variacion porcentual mensual del indice de Costos Directos de la Construccién de Viviendas,

segun grupos de costos, en el mes de junio 2021
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