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Introduccion

Mi Compromiso Contigo

Querido lector y futuro vecino (jespero!),

Permitame presentarme no solo como la autora de libre, sino como la persona que ha estado en contacto
con incontables clientes extranjeros, experimentando de primera mano la emocién, las dudas, la confusion
y, a veces, la frustracion que conlleva invertir en un pais nuevo.

Mi Republica Dominicana es, sin lugar a dudas, un paraiso. Lo que encontrard aqui son contrastes
vibrantes: desde el bullicio corporativo de Santo Domingo en horarios que todo el mundo se traslada a su
trabajo, epicentro de negocios del Caribe. Es un refugio para aquellos que buscan una vida mds pausada,
econémica y conectada con la naturaleza. Es un centro de inversion turistica que genera rendimientos
envidiables y un santuario perfecto para la jubilacion bajo un sol garantizado todo el aro.

Pero seamos honestos: Yo se que la idea de comprar una propiedad en el extranjero puede ser
abrumadora. ;Cémo sé si el titulo estd limpio y no tiene problemas? ;Estoy pagando el precio justo? ;Es
segura la zona?. Estas no son solo preguntas técnicas, son preocupaciones reales que he escuchado de
cada cliente que me contacta antes de invertir su primer centavo.

Mi promesa es simple: Esta guia no es un folleto turistico ni un manual legal genérico ni certificado. Solo
es el resultado destilado de mi experiencia prdctica trabajando mano a mano con extranjeros que desean
invertir en RD. He puesto aqui todas las informaciones esenciales que pienso que un extranjero debe saber
sobre inversiones inmobiliarias en RD, sobre todo, los pasos esenciales y seguros que debes seguir para
que tu sueno dominicano no se convierta en una pesadilla burocrdtica.

Aqui te llevaré de la mano, navegando por:

Las mejores zonas para tu estilo de vida y tu bolsillo.

El costo real de la vida, mds alld de los precios de las propiedades.

Las claves de la seguridad y el dia a dia para vivir sin preocupaciones e integrarte a la vida
cotidiana dominicana.

Y lo mds importante: el proceso legal de compra, explicado de forma clara y concisa, para que
sepas qué preguntar a tu abogado y cémo proteger tu inversion.

L o o

Mi objetivo es que, al cerrar este libro, te sientas empoderado, suficientemente informado vy listo para dar
el siguiente gran paso. Me gustaria que fueras agarrado de la mano amiga de INTENXO y nuestros
dfiliados al momento de decidir hacer esta inversién. jBienvenido a la aventura de invertir en la Reptblica
Dominicana!

Con el deseo de que tu inversion sea un éxito rotundo,

Walquiris I. Peralta L./Fundadora Intenxo
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Conoce la autora...

Walguiric I Peralfa (.

Walquiris 1. Peralta L. Es una estratega digital y emprendedora dominicana, especializada en facilitar
inversiones seguras para clientes internacionales en Repuiblica Dominicana.

Su trayectoria profesional se distingue por una sélida base de Manejo de Redes Sociales y analiticas y
experiencia en el sector privado y publico. Walquiris, quien inicié su formacion en Administracion
Turistica mencion Marketing en la UNPHU y Derecho en UAPA, descubrié y dominé su verdadera pasion
en el Marketing Digital (certificandose en el 2019) y el Andlisis de Datos (actualmente estudiante de
Ciencia de Datos en ITLA).

Fue Encargada de Redes Sociales para el Partido Dominicanos por el Cambio (DxC), fundado por el Lider
Politico Dominicano, Ing. Eduardo Estrella en el 2018, y posteriormente debido a esa experiencia, ejercié
como Community Manager del Senado de la Republica Dominicana por casi cuatro afos.

Su Emprendimiento: Intenxo

Desde 2019, Walquiris aplica sus habilidades y conocimientos en vehiculos, su experiencia y vision
estratégica para los negocios y las oportunidades que se les han presentado en el mundo de Bienes Raices,
crea Intenxo. Domina el idioma Inglés como su segunda lengua, por lo cual puede brindar asesoria a los
clientes extranjeros, a través de su hibrido digital, que se enfoca en el mercado de bienes raices y
vehiculos en la Repuiblica Dominicana para junto con su equipo de asesores y afiliados, ayudar a clientes
internacionales. Tratando de cubrir las inquietudes de los clientes , decide escribir este Ebook.

Intenxo se especializa en ofrecer una experiencia de inversion segura y legal, fdcil y rdpida a clientes
extranjeros que buscan:

e Invertir en propiedades para rentar.
e Comprar vehiculos.
e Adquirir propiedades para vivir y jubilarse en el pais.

Como madre de tres y profesional freelancer, Walquiris es un ejemplo de resiliencia y liderazgo femenino.
Es una colaboradora activa en iniciativas contra la violencia de género, promoviendo y apoyando el
emprendimiento entre mujeres.
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Capitvlo 1

Aspectos Econémicos, Legales y Culturales:
Clave para una Inversion Segura y Exitosa

1.1 El Paraiso Inmobiliario del Caribe

iBienvenido a la Puerta de tu Inversion en el Caribe!

Si has llegado hasta aqui, es porque ya sientes la innegable atraccion de la Reptblica Dominicana
(RD), un pais que es mucho mas que playas de arena blanca y aguas turquesas; es el principal
destino de Inversién Extranjera Directa (IED) en la region caribefia y una plataforma sélida parala
prosperidad inmobiliaria.

Has tomado una decision inicial fascinante y prometedora. Nuestro propdsito no es solo
confirmarte que la RD ofrece un mercado vibrante, una economia estable y un entorno legal que
acoge al capital extranjero, sino también proporcionar las herramientas y el conocimiento
necesarios para navegar este mercado con confianza y seguridad.

La inversién en propiedad en un pais extranjero, aunque excitante, requiere diligencia. Por eso,
este eBook te servird como tu hoja de ruta completa, cubriendo:

Aspectos Econémicos

Solidez y Oportunidades de Inversion

La Republica Dominicana (RD) se ha consolidado como una de las economias de mayor crecimiento
y estabilidad de América Latina y el Caribe, ofreciendo un entorno robusto para la inversion
inmobiliaria extranjera.



1. 2 Fundamentos Macroecondomicos Solidos

Indicador

Crecimiento del
PIB

Estabilidad de la
Moneda

Inflacion
Controlada

Receptor de IED

Caracteristica Clave para el Inversor

Uno de los promedios de crecimiento
mas altos y consistentes de la regién en
la dltima década.

El Doélar Estadounidense (USD) es
ampliamente aceptado y funcional en el
mercado inmobiliario y turistico.

El Banco Central mantiene metas de
inflaciéon consistentes, lo que preserva el
poder adquisitivo.

Principal destino  de Inversién
Extranjera Directa (IED) en el Caribe.

Implicacién

Garantiza la solidez econémica a
largo plazo y una demanda
interna creciente.

Facilita la  transaccion vy
repatriacion de capital para el
inversor extranjero.

Protege el valor de lainversiéony
asegura la estabilidad de costos
operacionales.

Refleja la confianza
internacional en el marco legal y
el futuro econémico del pais.

1.3 El Mercado Inmobiliario y el Rol del Turismo

El mercado inmobiliario en RD esta intrinsecamente ligado al sector turistico, el motor de Ia

economia. Esto crea dos vias principales de rentabilidad:

A.Inversién Turistica (Alquiler a Corto Plazo)

Este es el segmento mas rentable y popular, impulsado por la llegada constante de turistas (mas de
8 millones en 2024).

Tipos de Propiedad: Condo-Hoteles, villas y apartamentos en complejos con servicios hoteleros.
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Rentabilidad: El Retorno de la Inversion (ROI) puede oscilar entre el 6% y el 12% neto anual,
dependiendo de la gestién y la ubicacién (algunos proyectos con ley Confotur pueden ser aiin mas
atractivos).

Motor de la Inversion: Las rentas de corta estancia (tipo Airbnb) son altamente demandadas,
especialmente en las zonas de playa.

B. Inversién Patrimonial (Plusvalia y Alquiler a Largo Plazo)

Este segmento se enfoca en el crecimiento demografico y la expansion de la clase media
dominicana.

Tipos de Propiedad: Apartamentos en el centro de ciudades, oficinas y locales comerciales.
Rentabilidad: Principalmente a través de la plusvalia (apreciacion del capital),
especialmente en zonas de desarrollo urbano y nuevos proyectos.

e Motor de la Inversién: La estabilidad del mercado laboral y la necesidad de vivienda
urbana.

1.4 Zonas con Mayor Potencial de Inversién

La clave de la rentabilidad estd en la ubicacién, que define el tipo de demanda:

Zona de Perfil de Inversion Rentabilidad Clave
Inversion

Punta Cana / Turistico y Vacacional. La zona Maxima renta por alquiler a corto
Bavaro con mayor infraestructura plazo (Airbnb).
turisticay conectividad aérea.

Santo Domingo Urbano y Comercial. El centro Alta plusvalia en barrios en expansion
(Distrito econdmico y administrativo del y renta de oficinas/apartamentos
Nacional) pais. corporativos.

Puerto Plata / Emergente y Ecoturistico. Fuerte Potencial de crecimiento patrimonial a
Cabarete demanda de turismo de aventuray mediano plazoy renta especializada.
deportes acuaticos.
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La Romana / Lujoy Exclusivo. Demanda de alto Estabilidad de valor y renta en el
Casade Campo poder adquisitivo y villas privadas. segmento premium.

1.5 Incentivos Clave para el Inversor Extranjero

El gobierno dominicano ha establecido leyes para atraer capital, destacandose el régimen de
CONFOTUR (Ley de Fomento al Desarrollo Turistico):

CONFOTUR (Incentivos Turisticos): Otorga exenciones fiscales significativas a las propiedades
dentro de proyectos turisticos aprobados:

e Exencion del 3% del Impuesto de Transferencia al comprar la propiedad.
e Exencion del Impuesto al Patrimonio Inmobiliario (IPI), el 1% anual, por un
periodo de 10 a 15 aios.

Proteccion Legal: La Ley No. 16-95 de Inversién Extranjera garantiza que los inversionistas
extranjeros tengan los mismos derechos y obligaciones que los nacionales, promoviendo un
ambiente equitativo.

1.6 Aspectos Legales: Transparencia y Blindaje de la
Adquisicion

El marco legal dominicano estd disefado para proteger la propiedad privada, incluyendo las
inversiones extranjeras. Sin embargo, el sistema tiene particularidades que exigen un proceso de
Debida Diligencia (Due Diligence) riguroso para asegurar que tu inversion esté libre de cargas,
litigios o defectos de titulo.

1.7 Fundamentos Legales y Proteccion al Inversor

El inversionista extranjero tiene garantizados los siguientes derechos bajo la Ley No. 16-95 sobre
Inversién Extranjera:

e Igualdad de Trato: Tienes los mismos derechos y obligaciones que cualquier ciudadano
dominicano al adquirir una propiedad. No se requiere un socio local.

o Libre Repatriacion: Derecho a remesar al exterior, sin necesidad de autorizacion previa del
Banco Central, la totalidad del capital invertido y los beneficios generados.

e Proteccion Contra Expropiacion: Garantias contra expropiaciones que no cumplan con las
reglas del derecho internacional consuetudinario.

Registro de Inversion (ProDominicana) Aunque no es obligatorio, se
recomienda firmemente registrar la inversion ante el Centro de Exportacion
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e Inversion de la Republica Dominicana (ProDominicana). Este registro
formaliza tu condicién de inversor y facilita futuros tramites de remesa de
capital.

PARAISO'INMOBILARIO

— REPUBLICA DOMINIANA —

1.8 El Proceso de Adquisicion de Propiedad: Paso a Paso

El proceso de compra en RD se basa en tres etapas cruciales: la verificacion, la promesa y la
transferencia.

Etapa 1: Debida Diligencia (Due Diligence) — La clave del Blindaje
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Antes de firmar cualquier acuerdo, tu abogado debe realizar una investigaciéon exhaustiva del

inmueble. Este paso es el mas critico para garantizar una compra segura.

Verificacion  Legal
Requerida
Certificado de
Titulo

Deslinde (o
Certificacion de
Deslinde)

Cargas y
Gravamenes

Uso de Suelo y
Permisos

¢ Qué Busca?

Confirmar la existencia del titulo de
propiedad ante el Registro de Titulos vy
verificar que esté a nombre del vendedor.

Verificar que la propiedad esté
correctamente delimitada, georreferenciada
y registrada en los planos catastrales.

Solicitar un historial que demuestre que la

propiedad esta libre de hipotecas,
embargos, litis (disputas legales) o
servidumbres.

Confirmar si el uso que se le dara a la
propiedad (ej. residencial, turistico) esta
permitido por las leyes municipales.

Etapa 2: Acuerdo de Compraventa

Riesgo que Mitiga

Fraude, venta por parte
de un no propietario.

Disputas de limites con
vecinos, defectos de
medicion.

Pérdida de la propiedad
por deudas previas del
vendedor.

Problemas futuros con

licencias de
construccion u
operacion.

1. Contrato de Promesa de Venta: Es el primer contrato que se firma, estableciendo el
precio, la forma de pago, y el plazo para la transferencia final. Se suele pagar un depésito
que debe ser depositado en una cuenta Fideicomiso (Escrow) gestionada por el abogado,
no directamente al vendedor.
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2. El Notario Publico: En RD, la ley requiere que el contrato final de venta sea firmado y
legalizado ante un Notario Publico, quien da fe de la legalidad de las firmas, pero no
verifica la validez del titulo (esa es la labor de tu abogado).

Etapa 3: Transferencia y Obtencién del Titulo

1. Pago de Impuestos: El comprador es responsable de pagar el 3% del Impuesto de
Transferencia (salvo si aplica la exencién Confotur). Este pago es indispensable para el
siguiente paso.

wnN

Registro y Traspaso: El abogado registra el Contrato de Venta ante el Registro de Titulos.
Certificado de Titulo Definitivo: Se emite un nuevo Certificado de Titulo que elimina el

nombre del vendedor y lo coloca a tu nombre como nuevo propietario. Este documento es
la prueba irrefutable de tu propiedad.

1.9 Consideraciones Fiscales Clave

Impuesto

Impuesto de

Transferencia

Impuesto al
Patrimonio
Inmobiliario (IPI)

Impuesto sobre la
Renta (ISR)

Tasay Base Imponible

3% sobre el valor de la
propiedad o valor
fiscal (el que sea
mayor). Se paga una
sola vez al adquirir.

1% anual sobre el
valor de los inmuebles
que superen el umbral
establecido por ley.

Impuesto sobre los
ingresos  generados
por alquileres.

Obligaciones
Anuales

No aplica.

Si, se aplica

anualmente.

Declaracion y pago
anual de impuestos
sobre las
ganancias.

Exenciones Aplicables

Exencion total si el proyecto
estd amparado bajo la Ley
de Confotur.

Viviendas de valor inferior
al umbral de exencién o
propiedades con beneficios
Confotur (10-15 afios).

Reduccion del 50% en el
pago del IPI y de las
ganancias de capital para
ciertos inversionistas.

Advertencia Fundamental: La contratacién de un abogado local e independiente desde el inicio
del proceso es la mejor garantia de seguridad legal. Evita usar el mismo abogado que el vendedor o
el desarrollador, ya que sus intereses podrian no ser los tuyos.
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Capitolo 2

Aspectos Culturales: Exito y Armonia en el Contexto
Dominicano

La cultura de negocios en la Republica Dominicana es una mezcla fascinante de formalidad, calidez
caribena y fuerte enfoque en las relaciones personales. Entender y respetar estas dindmicas es tan
importante como el analisis financiero o legal para asegurar el éxito y la fluidez de tu inversion.

2.1 La Filosofia de Negocios: Primero la Persona, Luego
el Trato.

En la RD, las transacciones a menudo se construyen sobre cimientos de confianza y respeto

mutuo.

Prioridad a las Relaciones Personales

Networking es Vital: Los negocios importantes, especialmente en el sector inmobiliario, se
hacen a través de una red de contactos confiables y recomendaciones. Tu abogado, agente
inmobiliario y gestor local seran tus puentes a esta red.

Construye el Vinculo: Los dominicanos prefieren hacer negocios con personas que
conocen y en quienes confian. No te sorprendas si las primeras reuniones son mas sociales
gue de negocios. Acepta invitaciones a café, almuerzos o cenas; estas son oportunidades
cruciales para establecer lazos.

Paciencia y Flexibilidad: Las negociaciones pueden tomar mas tiempo de lo esperado. Se
valora un enfoque mas personal y menos agresivo. Evita presionar excesivamente; la
paciencia se percibe como una sefal de seriedad y respeto.

La Gestion del Tiempo

"La Hora Dominicana": Si bien los ejecutivos de alto nivel y los profesionales de grandes
ciudades se esfuerzan por ser puntuales, la cultura general es mas relajada con los horarios.
Suelen siempre llegar unos minutos mas tarde. No te ofendas si una cita comienza unos
minutos mas tarde; sin embargo, como inversor, tu debes esforzarte por ser puntual.

Toma de Decisiones: La toma de decisiones puede ser jerarquica. Aseglrate de saber quién
es la persona con la autoridad final y dirigete a ella con el respeto adecuado, a menudo a
través de tu contacto local.
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2. 2 Protocolo y Etiqueta Profesional

La formalidad en la apariencia y el trato demuestra respeto por la cultura empresarial local.

Vestimenta y Apariencia

e Formalidad: La vestimenta de negocios es generalmente conservadora y pulcra. En Santo
Domingo, los trajes o guayaberas de buena calidad para hombres y la ropa elegante y
profesional para mujeres son apropiados. En zonas de playa (Punta Cana, Cabarete) el
cédigo puede ser business casual mas elevado.

e Presencia: Mantener una apariencia impecable es un signo de respeto por el interlocutor y
la seriedad del negocio.

Trato y Comunicacién

Titulos y Saludos: Utiliza titulos formales como "Licenciado/a" o "Doctor/a" hasta que te inviten a
tutear. Un apretén de manos firme es el saludo estandar. Si ya existe una relacién, puede ser un
beso en la mejilla entre mujeres, o entre un hombre y una mujer.

Idioma: Aunque muchos empresarios dominicanos hablan inglés, iniciar las interacciones en
espanol o mostrar un esfuerzo por hablar serd muy bien recibido y ayuda a acortar distancias.

Comunicacién Indirecta: El dominicano puede usar un lenguaje mas indirecto para evitar decir un
"no" rotundo, buscando preservar la armonia y las relaciones. Presta atencion a las sefiales no
n n

verbales y a las respuestas que suenan como dilatorias ("lo vamos a revisar", "necesito mas
tiempo").

2.3 Integracién y Gestién de tu Propiedad

Para gestionar tu inversidon de manera efectiva, necesitaras integrarte con el dia a dia operativo del
pais.

e Asesores Locales: La gestion exitosa (Property Management) requiere confiar en un buen
equipo local (Intenxo)’. Busca gestores y administradores que entiendan la cultura de
servicio y las expectativas de los inquilinos (sean turistas o residentes).

e El Factor Humano: Si contratas personal de servicio, administradores o personal de
mantenimiento, la calidez y el respeto en el trato son esenciales para la lealtad y un
servicio de calidad. Los dominicanos son conocidos por ser colaboradores y serviciales, y
una buena relacién personal puede ser mas efectiva que cualquier contrato rigido.

e La Hospitalidad: Ten en cuenta que la cultura dominicana es cdlida, familiar y muy
hospitalaria. Si tienes una propiedad de alquiler vacacional, la excelencia en el servicio al
cliente es clave, a menudo superando las expectativas formales con detalles personales.


https://www.google.com/search?q=google+tranlator&rlz=1C1VDKB_enDO1093DO1093&oq=google+tranlator&gs_lcrp=EgZjaHJvbWUyBggAEEUYOTIJCAEQABgKGIAEMgYIAhBFGEAyCQgDEAAYChiABDIJCAQQABgKGIAEMgkIBRAAGAoYgAQyCQgGEAAYChiABDIJCAcQABgKGIAE0gEINTQyNWowajeoAgiwAgHxBTgeClkpN4pY8QU4HgpZKTeKWA&sourceid=chrome&ie=UTF-8
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2.4 Por qué Republica Dominicana: El Iman del Caribe
para Inversiones

La Republica Dominicana se ha convertido en el destino predilecto para la inversion inmobiliaria
en el Caribe gracias a una combinaciéon poderosa de factores geograficos, econémicos y de
mercado.

Sus principales atractivos:

Atractivo Clave Descripcion para el Inversor
Ubicacion La RD actiia como la "Puerta de Entrada a las Américas”. Su posicién
Estratégica central en el Caribe le otorga una cercania insuperable a los principales

mercados de Norteamérica (EE. UU. y Canada) y Sudamérica. Esto facilita
el acceso de turistas e inversionistas, con vuelos directos y cortos a las
principales ciudades globales.

Estabilidad El pais mantiene una democracia sélida y estable, un factor crucial en la

Politicay Juridica regidon. Ademas, el marco legal (Ley 16-95 de IED) garantiza la igualdad
de derechos entre nacionales y extranjeros y protege la propiedad
privada, brindando seguridad juridica a largo plazo.

Crecimiento RD ha sido consistentemente una de las economias de mayor y mas
Econémico rapido crecimiento en América Latina durante la ultima década. Este
Sostenido dinamismo se traduce en una mayor demanda de bienes raices, tanto

para el consumo local (clase media en expansion) como para la inversiéon
internacional, impulsando la plusvalia de las propiedades.

Poder del Turismo El turismo es el principal motor econdmico, con cifras récord de

(Motor visitantes (superando los 8 millones de turistas en afios recientes). Esta

Econdmico) afluencia garantiza una demanda constante y alta ocupacién para las
propiedades de alquiler vacacional (Condo-Hoteles vy villas), asegurando
un flujo de caja (ROI) predecible y competitivo.
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Incentivos El gobierno ofrece programas agresivos para atraer capital. Destaca la
Fiscales Ley de Fomento Turistico (CONFOTUR), que otorga exenciones
Competitivos significativas (como la eliminacién del 3% del impuesto de transferencia

y la exencion de hasta 15 afios del IPl), haciendo la inversién inicial y la
retencién de ganancias mucho mas atractivas.

El objetivo principal de esta Guia Esencial para Inversores Extranjeros es trascender la
informacioén superficial y servirte como una hoja de ruta completa y detallada.

Nuestro propdsito es doble:

1. Mitigar Riesgos y Garantizar la Seguridad Legal

Navegar por un mercado inmobiliario extranjero presenta riesgos que pueden evitarse con la
informacion correcta. Este Ebook te proporcionara el conocimiento para:

Evitar Defectos de Titulo: Conocerds la importancia critica del proceso de Debida
Diligencia (Due Diligence), incluyendo la verificacion de deslinde, cargas, y gravamenes,
asegurando que adquieras un titulo de propiedad claro y limpio.

Cumplimiento Fiscal: Entenderas las obligaciones impositivas desde la transferencia (3%
de impuesto) hasta el pago anual del Impuesto al Patrimonio (IPl), garantizando que tu
inversion se mantenga en regla con la Direccién General de Impuestos Internos (DGII).
Blindaje Legal: Te guiaremos sobre la necesidad de contar con un abogado independiente y
el proceso formal para registrar tu inversion ante ProDominicana, blindando tu capital y
facilitando futuras repatriaciones.

2. Maximizar el Exito y la Rentabilidad

Una inversién segura debe ser también rentable. Esta guia te orientara para tomar decisiones
inteligentes y estratégicas que maximicen tu retorno:

Identificacién de Oportunidades: Analizaremos las zonas de mayor potencial (Punta Cana,
Santo Domingo, etc.) para que puedas elegir si enfocar tu capital en renta vacacional (alto
flujo de caja) o en plusvalia patrimonial (crecimiento a largo plazo).

Aprovechamiento de Incentivos: Detallaremos los beneficios de la Ley CONFOTUR,
permitiéndote acceder a exenciones fiscales que reducen significativamente el costo total
de adquisicién y aumentan el ROl neto.

Gestion Culturalmente Inteligente: Te daremos las claves para negociar y construir
relaciones de negocios sdlidas, esenciales para la gestion efectiva de la propiedad y la
contratacion de personal local, asegurando que la operacién de tu inversion sea fluida 'y
armoniosa.
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2.5 El Panorama Econémico y de Mercado

Fundamentos Economicos de la Inversion

La Republica Dominicana ofrece un entorno macroecondmico que es atractivo para el inversor
extranjero debido a su solidez y manejo prudente.

1. Crecimiento del PIB y su Resiliencia ./

El crecimiento del Producto Interno Bruto (PIB) dominicano ha sido histéricamente uno de los mas
altos y consistentes de América Latina.

Liderazgo Regional: Durante la ultima década, la RD ha mantenido tasas de crecimiento
promedio significativamente superiores al promedio regional.

Resiliencia: La economia ha demostrado una notable capacidad de recuperacion ante
shocks externos (como la pandemia de COVID-19 vy las crisis globales). Esta resiliencia se
debe a una diversificacion relativa (turismo, zonas francas, remesas y construccion) y a
politicas fiscales y monetarias estables.

Implicacién para Inversores: Un PIB en crecimiento constante garantiza una demanda
interna en expansion, lo que se traduce en mayor dinamismo en el sector inmobiliario,
tanto para vivienda local como para proyectos comerciales.

2. Moneda Local (DOP) y su Relacion con el Délar (USD) £2

El Peso Dominicano (DOP) es la moneda oficial, pero la dindmica monetaria del pais es
particularmente favorable para el inversor en propiedades.

Tipo de Cambio Flexible: El tipo de cambio es generalmente determinado por el mercado
(flotacion administrada), lo que ayuda a mantener la competitividad de las exportaciones y
el turismo.

Dolarizacion del Mercado Inmobiliario: Si bien el DOP es la moneda de curso legal, las
transacciones de bienes raices (compraventa) y el sector turistico estan fuertemente
ligados al Délar Estadounidense (USD). Los precios de venta de las propiedades se cotizan
y se pagan habitualmente en USD.

Flujo de Divisas: La gran entrada de délares por turismo e inversion extranjera (IED) y
remesas contribuye a la estabilidad cambiariay a la liquidez de divisas.

Implicaciéon para Inversores: El inversor extranjero puede comprar, vender y recibir
rentas (especialmente de alquileres turisticos) en USD o en DOP con un riesgo de
conversion de moneda relativamente bajo en comparacién con otros mercados
emergentes.

3. Inflacion y Tasas de Interés Relevantes ifi

El Banco Central de la Republica Dominicana (BCRD) ha gestionado histéricamente una politica
monetaria enfocada en la estabilidad de precios.
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Control de la Inflacién: EI BCRD utiliza su Tasa de Politica Monetaria (TPM) como principal
herramienta para anclar las expectativas de inflacion dentro de su rango meta.

Tasas de Interés: Las tasas de interés activas (préstamos hipotecarios) y pasivas (ahorro) reflejan
la politica monetaria. Es importante notar que, al igual que la compraventa, los préstamos
hipotecarios estan disponibles tanto en pesos dominicanos como en délares estadounidenses, lo
que le da al inversor flexibilidad para elegir la moneda que mejor se adapte a su perfil de riesgo.

Implicaciéon para Inversores: Una inflacion controlada ayuda a preservar el valor real de tu
inversién a largo plazo, mientras que el acceso a financiamiento en USD puede ser una ventaja
para mitigar el riesgo cambiario en la financiacién de grandes proyectos.

2.6 Sector de Inversidn Extranjera Directa (IED): El Iman
Regional

El desempenio de la Republica Dominicana como receptor de Inversién Extranjera Directa (IED) es
uno de los indicadores mas poderosos de la salud del mercado y de la confianza de la comunidad
inversora global.

Posicién de RD como Principal Receptor de IED en el Caribe ¥

La Republica Dominicana se ha consolidado como el principal destino para la IED en la region del
Caribe y Centroamérica. Este liderazgo no es casual, sino el resultado directo de una estrategia
gubernamental enfocada en la aperturay la estabilidad:

Volumen Constante: El pais atrae consistentemente un flujo anual significativo de capital
extranjero.

Motor del Crecimiento: La IED es un pilar clave del crecimiento del PIB, canalizdndose
principalmente hacia sectores estratégicos como el turismo, el desarrollo de bienes raices, la
energia renovable y las zonas francas.

Impacto Inmobiliario: Gran parte de la IED se dirige a la construccion y desarrollo de grandes
proyectos turisticos y residenciales (condo-hoteles, resorts de lujo), lo que asegura una
infraestructura modernay de alta calidad para el inversor individual.

Confianza del Inversor Internacional y Marco Legal

La sostenida afluencia de IED es el mejor barémetro de la confianza que tienen los grandes
jugadores globales en el mercado dominicano.

Marco Legal Acogedor: La Ley No. 16-95 sobre Inversion Extranjera es fundamental. Otorga a los
inversores extranjeros los mismos derechos y obligaciones que a los nacionales, eliminando la
necesidad de un socio local. Esto promueve la transparencia y la equidad.

Libre Repatriacion de Capital: Uno de los mayores atractivos es la garantia legal de libre
transferencia y repatriaciéon al exterior de las utilidades generadas y del capital invertido, sin
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requerir autorizacion previa del Banco Central (especialmente si la inversidon esta debidamente
registrada).

Calificaciones de Riesgo: Las principales agencias calificadoras internacionales suelen otorgar ala
Republica Dominicana notas estables o en mejora, lo que refleja un bajo riesgo pais en
comparacion con otros mercados emergentes.

Ell hecho de que grandes capitales internacionales elijan a la RD aino tras aino, valida la solidez de
su economia y la fiabilidad de su marco legal, dandote a ti, como inversor individual, una capa
adicional de seguridad y certeza en tu decisiéon de adquirir una propiedad.

2.7 Clima de Negocios: Apertura y Trato Igualitario

El Gobierno dominicano ha cultivado intencionalmente un clima de negocios que no solo atrae,
sino que también protege, al inversor extranjero. Esta apertura se basa en el principio fundamental
de laigualdad de trato.

Politica Gubernamental Abierta y Favorable

La Republica Dominicana opera bajo una filosofia pro-inversion que busca activamente el capital
extranjero como motor de desarrollo. Esto se evidencia en varios puntos:

e Incentivos Sectoriales: Se ofrecen leyes de incentivos fiscales agresivas para sectores
estratégicos como el turismo (CONFOTUR), las energias renovables y las zonas francas,
gue reducen significativamente la carga impositiva inicial y operativa.

e Simplificaciéon de Procesos: El pais trabaja continuamente para mejorar su posiciéon en
indices globales como el Doing Business, esforzandose por simplificar tramites burocraticos
y agilizar la formacién de empresas.

e ProDominicana como Aliado: El Centro de Exportaciéon e Inversién de la Republica
Dominicana (ProDominicana) actia como una agencia gubernamental dedicada a
promover y asistir a los inversores internacionales, facilitando la navegacion por el
ecosistema de negocios.

Igualdad de Trato con los Inversores Nacionales (Ley 16-95)

El pilar de esta apertura es la Ley No. 16-95 sobre Inversion Extranjera, que elimina las barreras
histéricas que pudieran haber existido.

e Derechos Equiparados: La ley garantiza que, en la mayoria de los casos, un inversor
extranjero goce exactamente de los mismos derechos y obligaciones que un ciudadano
dominicano o una empresa local al momento de invertir en propiedades o establecer un
negocio.

e Sin Restricciones de Propiedad: Esto significa que puedes adquirir propiedades a tu
nombre personal o a través de una corporacioén extranjera o dominicana sin necesidad de
un socio local.
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e Libre Transferencia: La Ley refuerza tu derecho a la libre transferencia al exterior de
dividendos, intereses, y la totalidad del capital invertido, lo cual es una garantia
fundamental de liquidez y seguridad.

El clima de negocios en RD no solo te abre la puerta, sino que te ofrece una plataforma nivelada y
equitativa para competir y prosperar, con las mismas oportunidades que cualquier otro inversor
en el pais.
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Cap:’ta/a 3

El Mercado Inmobiliario y Mejores Zonas de Inversién en
Rep. Dom.

3.1 Tipos de Propiedad para Invertir: Escogiendo tu
Vehiculo de Inversion

El mercado inmobiliario dominicano es diverso y permite al inversor extranjero elegir el tipo de
propiedad que mejor se alinea con sus objetivos de rentabilidad y tolerancia al riesgo. A
continuacion, se detallan los vehiculos de inversion mas comunes:

A. Propiedad Turistica/Vacacional (Alquiler a Corto Plazo)

Este es el segmento estrella del mercado de inversién en la RD y esta directamente ligado al
auge turistico del pais.

Tipos de Propiedad: Condo-Hoteles (apartamentos dentro de complejos con gestion
hotelera), Villas de Lujo y apartamentos en complejos de playa (principalmente en Punta
Cana, Cap Cana y Puerto Plata).

Modelo de Rentabilidad: Enfocado en generar un alto flujo de caja (ROI) a través de
alquileres de corta estancia (por dia o semana), gestionados a través de plataformas como
Airbnb o directamente por la administracion del resort.

Perfil de Inversor: Ideal para quienes buscan ingresos recurrentes en USD y estan
dispuestos a aceptar una gestion profesional (a menudo obligatoria en condo-hoteles).

Consideracion Clave: Muchos de estos proyectos estan amparados por la Ley CONFOTUR,
lo que proporciona importantes exenciones fiscales.

B. Propiedad Residencial (Vivienda Principal o Alquiler a Largo Plazo)

Este segmento se concentra en los grandes centros urbanos y en las necesidades de la creciente
clase mediay alta dominicana.

Tipos de Propiedad: Apartamentos en torres modernas en el Distrito Nacional (Santo Domingo) y
viviendas familiares en areas suburbanas de alta demanda.

Modelo de Rentabilidad: Principalmente a través de la plusvalia (apreciacion del capital), ya que el
crecimiento urbano y la escasez de terrenos impulsan los precios. También genera ingresos
estables mediante contratos de alquiler a largo plazo (generalmente por un afio o mas).

Perfil de Inversor: Para quienes buscan una inversion mas estable, menor rotacién y un
crecimiento patrimonial seguro a mediano y largo plazo.



24

C. Propiedad Comercial (Locales y Oficinas) g

El fuerte crecimiento econémico ha impulsado la demanda de espacios empresariales modernos.

e Tipos de Propiedad: Locales en centros comerciales, espacios de oficina premium en
distritos financieros (como Santo Domingo), y naves industriales o almacenes cerca de
puertos o zonas francas.

e Modelo de Rentabilidad: Renta estable a largo plazo con inquilinos corporativos o
minoristas, generando un flujo de caja constante. La rentabilidad es sensible a la ubicacién
y al tipo de industria circundante.

e Perfil de Inversor: Requiere un mayor capital inicial, pero ofrece un riesgo de
desocupacion potencialmente menor con contratos a largo plazo y la posibilidad de ajuste
de renta por inflacion.

D. Terrenos y Desarrollo Futuro

La inversion mas especulativa, pero con el potencial de la mayor plusvalia a largo plazo.

Tipos de Propiedad: Solares deslindados en zonas de inminente desarrollo turistico o urbanistico,
o grandes extensiones de tierra para futuros proyectos hoteleros o residenciales.

Modelo de Rentabilidad: Ganancia por apreciacion del capital una vez que se complete Ia
infraestructura circundante (carreteras, acueductos, servicios) o cuando se aprueben cambios en
el uso del suelo.

Perfil de Inversor: Para inversores con un horizonte de tiempo mas largo (5 a 10 afios) y mayor
tolerancia al riesgo. La Debida Diligencia (Due Diligence) es absolutamente critica en este
segmento, especialmente en lo referente a la zonificacién y el deslinde.

3.2 Zonas de Mayor Demanda y Potencial: Dénde Invertir
Estratégicamente

Esta es una de las preguntas mas comunes que se realiza un inversor. Elegir la ubicaciéon adecuada
es el factor mas decisivo para el éxito de una inversién inmobiliaria. Cada region de la Republica
Dominicana ofrece un perfil de rentabilidad Unico y diferente, basado en su vocacién econémica
principal (turismo, comercio o desarrollo).

1. Punta Cana/ Bavaro: La Capital del Alquiler Vacacional

e Perfil de Inversion: Turistica, de Alto Rendimiento y Flujo de Caja (ROI).

e Atraccidn: Es el destino turistico mas reconocido del pais, con la mayor concentracién de
hoteles y la mejor conectividad aérea (Aeropuerto Internacional de Punta Cana - PUJ).

e Oportunidades: Condo-Hoteles y apartamentos en desarrollos con gestién hotelera. La
demanda esta impulsada por el turismo masivo internacional, lo que garantiza altas tasas
de ocupacién anuales.
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e Ventaja Competitiva: La mayoria de los nuevos proyectos calificados se benefician de la
Ley CONFOTUR, maximizando la rentabilidad neta gracias a las exenciones fiscales.

2. Santo Domingo (Distrito Nacional): Inversion Patrimonial y Comercial
Perfil de Inversion: Comercial, Residencial de Lujo y de Alto Potencial de Plusvalia.

Atraccidn: Es el centro econdmico, financiero, politico y demografico del pais. La capital ofrece la
mayor demanda de vivienda y oficinas de alta calidad.

Oportunidades:

Residencial: Apartamentos en torres de lujo en sectores establecidos (Piantini, Naco) o en
areas de fuerte crecimiento y renovaciéon urbana.

Comercial: Oficinas corporativas y locales comerciales.

Ventaja Competitiva: La inversion se enfoca en la apreciacion del capital (plusvalia) a largo plazo
y en ingresos estables por alquileres corporativos o a largo plazo a profesionales y ejecutivos.

3. Puerto Plata / Sosuia / Cabarete: Ecoturismo y Experiencias
Perfil de Inversién: Especializada en Turismo de Aventura, Ecoturismo y Deportes Acuaticos.

Atraccién: La "Costa Ambar" esta resurgiendo con una infraestructura de cruceros mejoraday es
conocida como la capital del kiteboarding y windsurfing (Cabarete).

Oportunidades: Proyectos de menor escala enfocados en la naturaleza, villas con vistas a la
montana y pequenos apartamentos cerca de la playa con enfoque en alquileres a largo plazo para
la comunidad de extranjeros.

Ventaja Competitiva: Ofrece precios de entrada mas accesibles que Punta Cana, con un potencial
de crecimiento significativo a medida que se desarrolla el turismo de experiencia.

4.LaRomana/ Casa de Campo: El Segmento de Lujo
Perfil de Inversion: Propiedades Exclusivas y de Ultra Lujo.

Atraccion: Hogar de la famosa Casa de Campo, un destino conocido mundialmente por sus campos
de golf, su marinay su clientela de alto poder adquisitivo.

Oportunidades: Villas de alto valor y propiedades dentro de complejos cerrados.

Ventaja Competitiva: La inversidon se basa en la preservacion del capital, el estatus y una
demanda muy estable de un nicho de mercado con alta solvencia econdmica.

5.Samana (Peninsula): Potencial Emergente y Sostenibilidad

Perfil de Inversion: Potencial Emergente, Desarrollo Sostenible y Naturaleza.
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Atraccion: Famosa por sus paisajes virgenes, cascadas (El Limén) y la observacion de ballenas. La
construccion de nuevas infraestructuras viales ha mejorado drasticamente la conectividad con
Santo Domingo.

Oportunidades: Inversion en desarrollos de menor impacto ambiental y proyectos de ecoturismo
en Las Terrenas o Las Galeras.

Ventaja Competitiva: Ofrece una alta posibilidad de apreciaciéon de la tierra a medida que la
region se desarrolla. Es ideal para el inversor que busca un proyecto con un enfoque en la
sostenibilidad y un horizonte de inversiéon a mediano-largo plazo.

3.3 Retorno de la Inversion (ROIl): Flujo de Caja vs.
Crecimiento Patrimonial

Comprender como se genera el Retorno de la Inversion (ROI) en la Republica Dominicana es clave
para definir tu estrategia. El ROI se calcula principalmente a través de dos vias: el flujo de caja por
alquiler y la plusvalia (apreciacion del capital).

Estimacion de Rentabilidad: Alquiler vs. Plusvalia

Estrategia de Enfoque Principal Estimacién de Ubicacion Tipica
Inversion Rentabilidad (Bruta
Anual)
Flujo de Caja Ingresos 6% a 12% Neto Anual Punta Cana, Bavaro,
(Alquiler) mensuales/diarios (en propiedades Cap Cana (zonas con
consistentes (Cash Flow).  turisticas bien altarotacion turistica).

gestionadas).

Plusvalia Crecimiento del valor de 5% a 8% Anual Santo Domingo (areas
(Capital la propiedad a lo largo del (promedio en zonas de en expansion), Samana
Gain) tiempo. rapido desarrollo). (proyectos emergentes).
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Anidlisis Detallado:
1. ROl por Alquiler (Flujo de Caja):

Vacacional (Corto Plazo): Es la fuente de ingresos mas alta. Se logra al maximizar la
ocupacién a través de plataformas como Airbnb. Los mejores rendimientos se dan en
propiedades con servicios de resort y beneficios CONFOTUR (que reducen los costos fijos).

Residencial (Largo Plazo): Mas estable, con menos rotacion y menor desgaste de la
propiedad, pero con rendimientos porcentuales mas bajos que el vacacional (generalmente
4%-6% bruto).

2. ROl por Plusvalia (Capital Gain):

El fuerte crecimiento econémico y el desarrollo constante de infraestructura (carreteras,
aeropuertos) impulsan el valor de la tierray la construccion.

Esta rentabilidad es ideal para inversores con un horizonte de 5 a 10 afios que buscan
vender la propiedad a un valor significativamente mayor al precio de compra.

Consideraciones sobre la Gestion de la Propiedad (Property Management)

Una gestion eficiente es el factor mds critico para asegurar el ROI, especialmente en alquileres
turisticos. Un mal manejo puede reducir tu rentabilidad neta a la mitad.

1. Servicios de Gestion (Property Management):

Funcién: Una empresa de gestién se encarga de todo: marketing en plataformas de
alquiler, check-in/check-out, limpieza, mantenimiento, pago de servicios (luz, agua) y remesa
de utilidades.

Costo: Las tarifas de gestion varian tipicamente entre el 15% y el 30% de los ingresos
brutos por alquiler. Una tarifa mas alta suele ir asociada a servicios completos de tipo
hotelero (mantenimiento preventivo, atencion 24/7).

2. Importancia del Abogado Gestor:

Tu abogado o asesor fiscal local debe supervisar la gestion para asegurar el cumplimiento
fiscal (declaracién y pago de impuestos sobre la renta de alquiler) y la legalidad de los
contratos.

3. ElFactor Humano:
En RD, la gestion exitosa depende mucho de las relaciones personales con los

administradores y el personal. La eficiencia en el mantenimiento y la calidad del servicio al
cliente son cruciales para obtener resefias positivas y mantener altas tasas de ocupacion.
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Mi Recomendacion: Al evaluar una inversion, resta siempre los costos de gestion y los impuestos
estimados (o considera los beneficios de CONFOTUR) para llegar a un ROI Neto realista. Nunca
bases tu decisién solo en las proyecciones de ingresos brutos.

viliario

Punta Cana *

Cap:’ta/a q
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El Marco Legal y los Procedimientos de Compra

4.1 Aspectos Legales de la Inversion Extranjera

La Ley No. 16-95 sobre Inversion Extranjera de la Republica Dominicana regula los aspectos clave
relacionados con la inversién extranjera en el pais, y tiene como objetivo facilitar y promover la
inversion extranjera directa, garantizando a los inversores una serie de derechos y protecciones. A
continuacion, te explico de manera detallada algunos de sus puntos fundamentales:

1. Derechos y Obligaciones de los Inversores

La ley establece los derechos y obligaciones para los inversionistas extranjeros en el pais. Entre los
principales aspectos se incluyen:

Libertad para realizar la inversion: Los inversionistas extranjeros pueden invertir en cualquier
sector econémico permitido por la ley, excepto en aquellos que tienen restricciones especificas
(como defensa nacional, servicios publicos, entre otros).

Tratamiento igualitario: La ley garantiza que los inversores extranjeros seran tratados de manera
igual que los nacionales, en términos de acceso a mercados, a la propiedad de empresas, y en la
competencia con empresas locales.

Exoneraciones fiscales: En muchos casos, los inversionistas extranjeros pueden beneficiarse de
exoneraciones fiscales o incentivos en areas especificas, como la manufactura, turismo o zonas
francas. Esto puede incluir exenciones de impuestos sobre la renta, aranceles y otros beneficios
segun lo dispuesto por otras leyes complementarias.

2. Proteccion contra Expropiaciones

En cuanto a la proteccidn contra expropiaciones, la Ley No. 16-95 establece un marco que
protege al inversionista extranjero frente a la posibilidad de que el Estado se apropie de sus
activos de manera injustificada. Esto esta alineado con los principios del derecho internacional,
garantizando que:

Expropiacion sélo por interés publico: El gobierno solo podra expropiar activos de un
inversionista extranjero si hay una justificacion publica y un proceso legal adecuado.

Compensaciéon justa: En caso de expropiacion, el inversionista tiene derecho a recibir una
compensacion justa por sus activos, basada en su valor de mercado, y debe ser pagada en una
moneda libremente convertible.

3. Derecho ala Libre Transferencia de Fondos
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La Ley No. 16-95 también garantiza a los inversores el derecho a realizar transferencias de fondos
de manera libre y sin restricciones. Esto incluye:

Transferencia de capital y utilidades: Los inversionistas pueden transferir libremente los ingresos
derivados de su inversion, como dividendos, utilidades y capital de vuelta a su pais de origen o a
donde lo deseen, sin trabas gubernamentales, siempre y cuando se respeten las normativas
fiscales y regulatorias locales.

Cambio de divisas: Los inversionistas extranjeros tienen derecho a convertir sus fondos a la
moneda de su preferencia y a transferirlos fuera del pais a través de canales legales, sin estar
sujetos arestricciones arbitrarias sobre divisas.

4.2 Registro de Inversion: ProDominicana (Opcional, pero
Estratégico)

El Registro de Inversion ante el Centro de Exportacién e Inversion de la Republica Dominicana
(ProDominicana, la entidad que sucede al antiguo CEI-RD) es un tramite que, si bien no es
obligatorio para comprar una propiedad, es altamente recomendable para el inversor extranjero
gue busca seguridad financiera y operativa.

Beneficios Clave de Registrar tu Inversion

Registrar formalmente tu capital invertido con ProDominicana te proporciona una capa de
proteccién administrativa y facilita el manejo de divisas:

1. Garantia de Repatriacion de Capital:

Este es el beneficio mas importante. Al registrar tu inversion, el Estado dominicano
reconoce formalmente el monto exacto del capital extranjero que ingresaste para la
adquisicién de la propiedad.

Esta documentacion es la prueba oficial que garantiza tu derecho, consagrado en la Ley
16-95, a repatriar (retirar del pais) ese capital original en el futuro (por ejemplo, al vender
la propiedad), sin necesidad de aprobaciones o tramites extensos ante el Banco Central.

2. Facilidad parala Remesa de Utilidades:

El registro simplifica el proceso para la remesa (envio al exterior) de las utilidades,
dividendos o ganancias generadas por tu propiedad (ingresos por alquileres).

Una inversion registrada facilita que la institucion financiera local realice estas
transferencias sin la necesidad de obtener una autorizacion previa del Banco Central de la
Republica Dominicana, lo que agiliza el flujo de caja.

3. Proteccion Administrativa:
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En caso de cualquier disputa o necesidad de certificacion relacionada con la inversion,
contar con el certificado de registro de ProDominicana proporciona un respaldo oficial de
tu estatus como inversor extranjero.

Ademas, te permite acceder a los servicios de orientacién y apoyo que ofrece la entidad.

Aspectos Operativos del Registro

¢Cuando se Registra? El registro debe hacerse después de que el capital ha ingresado al pais y
antes o justo después de la adquisicién de la propiedad.

Requisito de Documentacion: Tipicamente, el proceso requiere la prueba del ingreso de la divisa
al pais (certificacion de un banco local), copia del Contrato de Venta o el Certificado de Titulo y
documentos de identificacion del inversor.

En resumen, aunque puedes ser propietario sin este registro, la inversiéon inmobiliaria registrada
con ProDominicana es la manera mas prudente y estratégica de blindar la liquidez y asegurar que
tus flujos de caja y tu capital puedan salir del pais libremente y sin obstaculos burocraticos.
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Capitulo 5
El Proceso de Adquisicién de Propiedad

5.1Due Diligence (Debida Diligencia): EI Escudo de tu
Inversion

El proceso de Due Diligence (Debida Diligencia) es la etapa mas crucial y no negociable de tu
inversion inmobiliaria en la Republica Dominicana. Es tu escudo legal, disefiado para evitar fraudes
y problemas de titulo antes de comprometer tu capital.

Importancia Critica: Mitigando el Riesgo

En la Republica Dominicana, la seguridad del titulo depende de un sistema de registro robusto
pero que requiere verificacion. Un error o fraude en esta etapa puede llevar a largos y costosos
litigios (litis). Por ello, debes contratar un abogado inmobiliario independiente para realizar esta
revisiéon en tu nombre.

1. Verificacion del Titulo: La Prueba de Propiedad
El primer paso es verificar que la persona que te vende es el duefio legitimo.

e Obtencidn del Certificado de Titulo: Tu abogado debe obtener una copia certificada del
Certificado de Titulo ante el Registro de Titulos correspondiente a la jurisdiccién de la
propiedad.

e Inspeccion del Titulo: Se verifica que el certificado esté vigente y que el nombre del
vendedor (o la entidad legal) coincida exactamente con el nombre registrado como
propietario.

e Historia Registral: Se revisa la historia del titulo para asegurar que no haya habido
transferencias dudosas o disputadas en el pasado reciente.

2. Deslinde: Confirmacion de Limites y Georreferenciacion

El deslinde es el proceso que define y valida los limites exactos de la propiedad en el terreno y en el
registro catastral.

¢{Qué es el Deslinde? Es la confirmacion oficial de que la parcela de tierra ha sido debidamente
medida, georreferenciada (coordenadas GPS) e inscrita correctamente en la Direcciéon Nacional
de Mensuras Catastrales.

Verificacion de Deslinde: El abogado debe exigir el Certificado de Deslinde Aprobado. Si el titulo
no esta deslindado (algo comun en propiedades antiguas), se recomienda encarecidamente que el
vendedor complete el deslinde antes de la venta o que tu lo presupuestes como parte del riesgo.
Un titulo deslindado es un titulo seguro.
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Mitigacion de Riesgo: Esto previene conflictos futuros con vecinos por invasion de limites o
inconsistencias entre el mapay la realidad fisica.

3. Cargas y Gravamenes: Libre de Deudas y Litigios

Una propiedad con "cargas" significa que estd legalmente comprometida con terceros. Debes
asegurarte de que tu propiedad sea entregada totalmente libre de cualquier obligacion.

Bisqueda en el Registro de Titulos: Se solicita una certificacion que confirme si la propiedad
tiene:

Hipotecas: Deudas con bancos o prestamistas.
Embargos: Retenciones judiciales que impiden la venta.

Litis (Disputas Legales): Procesos judiciales activos o anotaciones de demanda que
disputan la propiedad del inmueble.

Servidumbres: Derechos de paso o uso otorgados a terceros (ej. cables eléctricos o
tuberias).

Libre de Gravamenes: Si existe una hipoteca, el vendedor debe proveer una Certificacion de Pago
Total y el Acto de Descargo del banco, que se registra para cancelar el gravamen antes de la
transferencia.

Recuerda: El éxito de tu Due Diligence depende de la exhaustividad de tu abogado. No realices
ningun pago significativo (mas alld del depdsito inicial en una cuenta escrow o de fideicomiso)
hasta que tu abogado confirme que todos estos puntos estan claros y la propiedad esta lista para
ser transferida de forma segura.

5.2 Contrato de Compraventa y Obtencion del Titulo

Esta seccion detalla los pasos formales para la materializaciéon de la compra, desde el acuerdo
inicial hasta que obtienes el titulo de propiedad a tu nombre.

El Contrato de Compraventa

El proceso se divide en dos fases contractuales principales para proteger tanto al vendedor como
al comprador.

1. Contrato de Promesa de Venta

e Propésito: Es el acuerdo inicial que formaliza la intencién de compra. Se firma una vez que
la Debida Diligencia (Due Diligence) ha arrojado resultados satisfactorios.

e Contenido: Establece el precio final, la forma de pago (fechas y montos de los plazos), el
plazo para el cierre definitivo, las penalidades por incumplimiento y las condiciones para
liberar el depésito inicial.
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e Depésito: En este punto, el comprador entrega un depdsito (tipicamente entre el 10% vy el
20% del precio) que debe custodiarse idealmente en una cuenta Escrow (fideicomiso)
gestionada por un tercero (tu abogado o una fiduciaria), no directamente al vendedor.

2. Contrato de Venta Final (Acto de Venta Auténtico)

e Definicion: Es el documento legal final que transfiere la propiedad. Se firma una vez que se
ha pagado la totalidad del precio y se han cumplido todas las condiciones suspensivas.

e El Papel del Notario Publico: Este documento debe ser firmado y legalizado ante un
Notario Publico dominicano (articulo 1 de la Ley 301 sobre Notariado). El Notario da fe de
que las firmas son genuinas y que el acto se llevé a cabo conforme a la ley, confiriéndole |a
categoria de Acto Auténtico. Esta legalizacion es obligatoria y un paso indispensable para
que el contrato pueda ser aceptado por la Direccion General de Impuestos Internos (DGl|I)
y el Registro de Titulos.

Obtencion del Titulo de Propiedad
Una vez firmado el Contrato de Venta Final, el enfoque se traslada al registro oficial.
Proceso de Registro de la Transferencia:

1. Liquidacion de Impuestos: Tu abogado debe presentar el Contrato de Venta Final ante la
Direccion General de Impuestos Internos (DGII) para liquidar el Impuesto de
Transferencia Inmobiliaria (3%) y el Impuesto sobre Ganancias de Capital del vendedor.
Este pago es un requisito sine qua non para el traspaso.

2. Registro en el Titulo: Una vez pagados los impuestos, el contrato y el comprobante de
pago se presentan ante el Registro de Titulos de la jurisdiccion correspondiente.

3. Emision del Nuevo Certificado de Titulo: El Registro de Titulos cancela el certificado del
vendedor y emite un nuevo Certificado de Titulo de Propiedad que ahora figura
legalmente a tu nombre (o el de tu corporacion).

Importante: Este nuevo Certificado de Titulo es la Unica prueba irrefutable de que eres el
propietario legal del inmueble en la Republica Dominicana. El proceso completo de registro suele
tardar entre 30 y 60 dias, aunque puede variar segun la jurisdiccién.

Asesoria Legal: Un Gasto Necesario, No Opcional
La Necesidad Indispensable de un Abogado Local Competente e Independiente

La contratacion de un asesor legal local no es un lujo, sino la inversiéon mas crucial para la
seguridad de tu capital.

Competente: Debe ser un experto en derecho inmobiliario y registral dominicano, familiarizado
con el sistema de titulos y los procedimientos de la DGIl y Mensuras Catastrales.

Independiente: Tu abogado debe representar tGnicamente tus intereses. Es fundamental no
utilizar el mismo abogado que el vendedor, el desarrollador o la inmobiliaria. La independencia
garantiza que la Debida Diligencia se realice sin conflictos de interés.
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Funciones Clave:
Ejecutar la Due Diligence exhaustiva (la revisién del deslinde y las cargas).
Negociar y redactar el Contrato de Promesa de Venta.

Garantizar la correcta retencion del depdsito en escrow.

Liquidar los impuestos y gestionar el traspaso del titulo hasta obtener el certificado final a
tu nombre.
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CAP:'tu/o 6
Obligaciones Fiscales e Impuestos

6.1 Impuestos de Transferencia: El Costo Inicial de la
Adquisicion

El Impuesto de Transferencia es el principal costo fiscal Unico que el comprador debe asumir al
momento de adquirir legalmente la propiedad.

Tasa Fija: El impuesto de transferencia de bienes inmuebles es del 3% del valor de la propiedad.

Base Imponible: Este 3% se aplica sobre el valor mayor entre el precio de venta declarado en el
Contrato de Venta Final y el valor fiscal (o catastral) determinado por la Direccion General de
Impuestos Internos (DGII).

Momento del Pago: Debe ser liquidado ante la DGII antes de que el Registro de Titulos proceda a
emitir el nuevo Certificado de Titulo a nombre del comprador. Sin este pago, la transferencia legal
no se completa.

Exenciéon Estratégica: Como se menciond anteriormente, si la propiedad forma parte de un
proyecto amparado bajo la Ley de Fomento al Desarrollo Turistico (CONFOTUR), esta exencion
del 3% aplica completamente, lo que representa un ahorro inicial significativo.

6.2 Impuesto al Patrimonio Inmobiliario (IPl): Obligacién
Anual

El Impuesto al Patrimonio Inmobiliario (IPl) es un impuesto anual que grava el patrimonio
inmobiliario de personas fisicas.

Base Imponible: Se aplica una tasa del 1% sobre el valor tasado de los inmuebles propiedad de la
persona fisica.

Tasa y Exenciones Aplicables: La caracteristica crucial del IPI para el inversor es el umbral de
exencion. El impuesto solo se paga si la suma del valor tasado de todos los inmuebles propiedad
de una persona fisica (sin incluir las propiedades rurales) supera un monto especifico establecido
por la ley y ajustado anualmente por inflacién.

Importante: Solo el valor que excede el umbral establecido estd sujeto a la tasa del 1%.

Nota sobre el Umbral de Exencién: El monto exacto del umbral se ajusta cada afo por inflacion. Es
imperativo consultar el umbral de exencién vigente en el afo fiscal correspondiente para
determinar si tu propiedad calificay en qué medida.
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Exenciones Adicionales:

CONFOTUR: Las propiedades bajo esta ley estan exentas del IPI por un periodo de 10 a 15
anos a partir de la finalizacién del proyecto.

Propiedades Rurales: Las fincas dedicadas a la produccion agricola no estan sujetas al IPI.

Persona Juridica (Corporacion): Si la propiedad es adquirida a través de una sociedad o
corporaciéon dominicana, el IPI no aplica; en su lugar, la corporacién paga un Impuesto sobre los
Activos (generalmente un 1% anual sobre el valor de los activos, incluyendo la propiedad), aunque
puede ser compensado con el Impuesto Sobre la Renta (ISR) pagado por la sociedad.

6.3 Impuestos sobre la Renta (ISR) por Alquiler:
Fiscalidad de los Ingresos

Si tu estrategia de inversion incluye el alquiler (ya sea vacacional o a largo plazo), debes declarary
pagar el Impuesto sobre la Renta (ISR) por las ganancias generadas en la Republica Dominicana.

Tratamiento Fiscal de los Ingresos por Alquileres

Fuente de Renta: Para la Direccion General de Impuestos Internos (DGII), los ingresos por
alquileres de propiedades ubicadas en la RD son considerados rentas de fuente dominicanay, por
lo tanto, estan sujetos al ISR.

Tasa de ISR:

Persona Fisica: Las rentas de alquiler se gravan con la escala progresiva del ISR para
personas fisicas (tasas que pueden llegar hasta el 25%).

Persona Juridica (Corporacion): Si la propiedad es titularidad de una sociedad dominicana,
las ganancias netas de la sociedad estan sujetas a una tasa fija del 27% de ISR corporativo.

Renta Neta: El ISR se aplica sobre la renta neta, es decir, los ingresos brutos por alquiler menos los
gastos deducibles relacionados con la propiedad (mantenimiento, administracién, servicios,
intereses hipotecarios, etc.). Mantener un registro contable riguroso es crucial para optimizar esta
renta neta.

Retenciones y Obligaciones ante la DGII

Declaracion Anual: Es obligatorio presentar una declaracion anual de ISR ante la DGII,
independientemente de si eres residente o no, para reportar los ingresos y gastos generados por la
propiedad en alquiler.

Retenciones: Si alquilas tu propiedad a una persona juridica dominicana (una empresa), esta
sociedad esta obligada a aplicarte una retencién del ISR sobre el monto del alquiler y pagarlaala
DGlI en tu nombre. Sin embargo, en el alquiler a corto plazo a turistas (a través de plataformas o
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gestion directa), esta retencion a menudo no aplica, dejando la responsabilidad de la declaraciény
el pago directamente al propietario.

Asesoria Fiscal: Dada la complejidad de diferenciar gastos deducibles y cumplir con los plazos de
la DGII, la asesoria fiscal especializada es indispensable para evitar multas y optimizar tu carga
tributaria.

6.4 Incentivos Fiscales para Inversiones Estratégicas:
Ley CONFOTUR

La Ley No. 158-01, sobre Fomento al Desarrollo Turistico (conocida como CONFOTUR), es el
incentivo fiscal mas poderoso para la inversién inmobiliaria extranjera en areas turisticas.

Aplicacion: Estos incentivos se otorgan a proyectos turisticos nuevos o en desarrollo que han
sido declarados de "interés turistico nacional" por el Consejo de Fomento Turistico (CONFOTUR).
Los beneficios se transfieren al primer comprador de las unidades dentro de dicho proyecto.

Beneficio Fiscal Descripcion Impacto Directo en el ROI
Exencién del Exencién total del 3% que normalmente se Ahorro inmediato en el costo
Impuesto de paga al adquirir la propiedad. inicial de adquisicion.

Transferencia

Exencién del IPI Exencién total del 1% anual del Impuesto Reduccion significativa de
al Patrimonio Inmobiliario (IPl). los costos operativos fijos
anuales, tipicamente por un
periodo de 10 a 15 aios.
Exencién del En algunos casos, se puede obtener una Aumenta el flujo de caja neto
Impuesto sobre la exenciéon o reduccion del ISR sobre las delainversion.
Renta ganancias operacionales generadas por el

proyecto, aunque esto requiere
verificacion especifica.

Estrategia: Un inversor inteligente debe priorizar las propiedades que califican bajo el régimen
CONFOTUR si su objetivo principal es la renta turistica y la maximizacion del flujo de caja neto, ya
gue estos incentivos eliminan dos de los mayores costos fijos de la propiedad.
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CA,bitulo 7
Aspectos Culturales y de Negocios

7.1 La Cultura de Negocios en Republica Dominicana: Un
Enfoque Humano <

Entender la cultura de negocios dominicana es crucial para el inversor extranjero. A diferencia de
culturas mas estrictas y transaccionales, el ecosistema de negocios en la RD se basa en el
establecimiento de relaciones sélidas y personales.

6.1 La Importancia de las Relaciones Personales

El inversor debe saber que en la Republica Dominicana, la confianza es la moneda de cambio mas
valiosa, a menudo por encima de la documentacion o el precio.

Los Negocios se Construyen sobre la Confianza: Los dominicanos prefieren hacer negocios con
personas que conocen y que han sido recomendadas o con las que han desarrollado un vinculo
personal. Ser cordial, respetuoso y consistente en tus interacciones es clave para abrir puertas.

Enfoque Personal antes que Transaccional: El camino hacia un acuerdo suele comenzar con
interacciones sociales. No te sorprendas si las primeras reuniones son mas informales, centradas
en conocer tu trayectoria, intereses o familia, en lugar de ir directamente a los detalles del
contrato. Aceptar invitaciones a café, almuerzos o incluso eventos sociales es una parte esencial
para establecer lazos y demostrar seriedad a largo plazo.

Flexibilidad, Tiempo y Paciencia en las Negociaciones

La percepcioén del tiempo en los negocios dominicanos es mas flexible que en Norteamérica o
Europa, lo que exige una mentalidad adaptable por parte del inversor extranjero.

Flexibilidad en los Horarios: Aunque los ejecutivos en la capital y las zonas turisticas son
profesionales y puntuales, las reuniones pueden iniciar o desviarse de lo planeado. Es vital ser
paciente y estar preparado para cambios espontdneos en la agenda. La rigidez se interpreta
negativamente.

Paciencia en las Negociaciones: El proceso de cierre de un trato, especialmente uno inmobiliario,
puede ser prolongado. Las decisiones pueden pasar por varios niveles jerarquicos y la respuesta
final no siempre es inmediata. Presionar excesivamente a tu contraparte puede ser
contraproducente, ya que se valora la deliberacion.

Comunicacién Indirecta: En ocasiones, los dominicanos pueden ser indirectos al decir "no" para
evitar un conflicto o una respuesta brusca, buscando preservar la relacion. Si un trato se estanca
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con promesas vagas o plazos que se extienden repetidamente, es una sefal de que la aprobacion
puede no llegar y es momento de consultar discretamente con tu asesor legal.

7.2 El Manejo de las Relaciones Profesionales

Mantener la etiqueta y el protocolo adecuados es esencial para proyectar seriedad y respeto en el
entorno de negocios dominicano, facilitando la construccién de relaciones duraderas y
productivas.

1. Formalidad y Vestimenta de Negocios

La apariencia es crucial, ya que una vestimenta impecable es vista como un signo de respeto por la
otra parte y por la seriedad del negocio en cuestioén.

e Vestimenta: Se espera un alto nivel de formalidad. Para los hombres, esto generalmente
significa un traje de negocios (aunque por el clima, un traje de lino o una buena guayabera
en ambientes mas calidos es aceptable) o camisa de vestir y corbata. Las mujeres deben
optar por trajes sastre, vestidos o conjuntos ejecutivos conservadores y elegantes.

e Impecabilidad: La vestimenta debe ser pulcra. La conciencia de la moday el buen gusto se
valoran, especialmente en los centros de poder econémico como Santo Domingo.

2.Uso de Titulos y Respeto por la Jerarquia

El respeto por el estatus y la jerarquia es una norma arraigada en la cultura empresarial
dominicana.

Uso de Titulos: Dirigete a las personas con sus titulos formales hasta que te inviten explicitamente
a usar su primer nombre. Los titulos comunes incluyen "Licenciado/a" (para cualquier profesional
con titulo universitario, como abogados o administradores), "Doctor/a" (para médicos o
académicos) o simplemente "Sefor/a" seguido del apellido.

Jerarquia: Es vital identificar a la persona con mayor autoridad en la empresa o familiay dirigir el
respeto adecuado hacia ella. En el inicio de una negociacion, la toma de decisiones puede ser
centralizada, por lo que es importante asegurarse de que el interlocutor esté facultado para
avanzar en el acuerdo.

Saludos: El saludo estandar es un apretén de manos firme y directo. Una vez que se ha establecido
una relacién, las mujeres suelen saludarse con un beso en la mejilla, y a menudo un hombre y una
mujer haran lo mismo.

3. Hospitalidad y Construccion de Lazos Sociales =
La cultura dominicana valora la hospitalidad como un medio para crear confianza.

Aceptar Invitaciones: Las interacciones a menudo se extienden mas alla de la sala de reuniones.
Las invitaciones a un café, un almuerzo o incluso un evento social son comunes. Aceptar estas
invitaciones demuestra aprecio por la hospitalidad local y es una parte fundamental para construir
los lazos personales que facilitaran futuros negocios.
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El Almuerzo de Negocios: Los almuerzos son mas comunes que las cenas para discusiones de
negocios. Las cenas, en cambio, suelen estar mas orientadas a la socializacion y al fortalecimiento
de la relaciéon personal; se recomienda evitar hablar de negocios durante la cena a menos que tu
anfitrion dominicano inicie el tema.

7.3 Consejos de Negociacién: Estrategias Clave para
Inversores

Para cerrar un trato de propiedad con éxito en la Republica Dominicana, es vital adoptar un
enfoque estratégico que respete el ritmo y las prioridades culturales locales.

1. La Negociacion Lenta: Paciencia como Activo

Ritmo Cultural: El proceso de cerrar un trato inmobiliario o comercial en la RD es a menudo mas
lento de lo que un inversor extranjero podria esperar. Esto no se debe necesariamente a la
ineficiencia, sino a una cultura que valora la deliberacién, el consenso y la minimizacién del riesgo
personal.

Decisién Jerarquica: Las decisiones importantes pueden requerir la aprobacién de multiples
partes (familiares, socios o superiores), lo cual afiade tiempo.

Estrategia del Inversor: La paciencia debe ser tu principal activo. Evita las tacticas de presion o los
ultimatums, ya que pueden interpretarse como una falta de respeto o desconfianza, lo que podria
descarrilar la negociacion. Sé persistente, pero cortés.

2. La Importancia del Networking y los Contactos Locales
El éxito en las negociaciones esta intimamente ligado a la calidad de tu red de apoyo en el pais.

Acceso a Oportunidades: Un buen networking te proporciona acceso a propiedades fuera del
mercado abierto (off-market), informacién crucial sobre desarrollos futuros y precios reales de
transaccion.

Validacion y Confianza: Los contactos locales (abogados, agentes inmobiliarios, notarios) actiian
como tus validadores. Si eres recomendado por una figura respetada, la contraparte dominicana te
tratara con un nivel de confianza y seriedad significativamente mayor desde el inicio.

Asesoria Cultural: Tus contactos te ayudaran a leer las senales no verbales y la comunicacion
indirecta de la otra parte, permitiéndote ajustar tu estrategia de negociacién para mantener la
armonia mientras proteges tus intereses.

Regla de Oro: Aseglrate de que tu equipo principal (abogado y agente) no solo sean competentes
técnicamente, sino que también tengan una sélida red de contactos que puedan movilizar para
facilitar y agilizar tu proceso de inversion.
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La Ley No. 16-95 establece un entorno legal bastante favorable para la inversién extranjera en la
Republica Dominicana, con un marco que garantiza el trato igualitario, la proteccion contra
expropiaciones y el derecho a la libre transferencia de fondos. Estas medidas son clave para
atraer capital extranjero, garantizando seguridad juridica y confianza para los inversores
internacionales.

Si te interesa mas detalle sobre algun aspecto especifico de la ley o su aplicacién, como las zonas
de inversion preferentes o incentivos fiscales, puedo profundizar mas en esos puntos.

&’c
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Capitulo 8
Integracion y Vida Diaria

8.1 Integracion y Gestion: Aspectos Culturales en la
Operacioén

Para un inversor extranjero, la integracién exitosa en la vida cotidiana dominicana y la gestién
efectiva de la propiedad dependen de comprender las normas sociales y laborales locales.

Aspectos de la Vida Cotidiana

La experiencia diaria en la Republica Dominicana es tan importante como la experiencia de
negocios.

Idioma: Espanol y Utilidad de un Traductor

Idioma Oficial: El idioma oficial es el Espanol. Aunque el inglés es comun en las zonas turisticas
(Punta Cana, Puerto Plata) y en la élite empresarial de Santo Domingo, la mayoria de los tramites
legales, administrativos y las interacciones cotidianas se realizan en espaiol.

Utilidad de Hablarlo: Mostrar un esfuerzo por hablar espanol es altamente apreciado y facilita la
construccion de relaciones.

Necesidad de Traduccién: Para asuntos legales complejos, como la revisién de contratos y el Due
Diligence, la asistencia de un traductor legal profesional o un abogado bilinglie es fundamental
para asegurar que no se pierda ninguna sutileza legal. Nunca confies solo en tu habilidad basica del
idioma para revisar documentos legales.

Calidez, Respeto y Colaboracién del Ciudadano Dominicano

Calidez y Hospitalidad: Los dominicanos son reconocidos por su calidez, alegria y hospitalidad.
Esto se traduce en un ambiente de vida social acogedor y en una disposicién a ayudar a los
extranjeros.

Respeto y Conservadurismo: La cultura es inherentemente respetuosa de la jerarquia, los
mayores y las tradiciones familiares y religiosas. Es aconsejable ser siempre cortés y evitar
discusiones politicas o temas sensibles, especialmente al iniciar una relacion.

Colaboracion: En el ambito del servicio y la gestion de propiedades, la actitud es generalmente
colaboradora. Una relacién de respeto y aprecio puede garantizar una lealtad y un servicio
excepcionales por parte del personal.
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7.2 Contratacion de Personal Local

Si planeas alquilar o utilizar tu propiedad con frecuencia, necesitaras contratar personal para la
gestiéon y el mantenimiento.

Roles Comunes y Gestion de Propiedad

Gestores de Propiedad (Property Managers): Esencial para el alquiler vacacional. Se encargan del
marketing, el check-in/check-out, la limpieza y el mantenimiento. Una buena gestoria garantiza el
flujo de caja.

Administradores y Personal de Servicio: Desde personal doméstico hasta encargados de
mantenimiento de jardines o piscinas. Es crucial establecer expectativas claras y un trato
respetuoso.

Consideraciones Laborales y Legales Basicas

La Republica Dominicana tiene un marco laboral que requiere que los empleadores, incluso en el
sector doméstico y de servicios, cumplan con la ley:

Contrato de Trabajo: Es altamente recomendable formalizar la relacion mediante un contrato de
trabajo claro, incluso para el personal de servicio.

Seguro y Seguridad Social: Los empleados deben ser inscritos en el sistema de Seguridad Social
(SFSy AFP), lo que implica contribuciones mensuales obligatorias por parte del empleador.

Cesantia y Preaviso: La ley laboral dominicana establece un sistema de auxilio de cesantia
(indemnizacion) y preaviso (aviso previo) que debe ser pagado al empleado en caso de despido sin
justa causa. Estos derechos se acumulan con el tiempo de servicio.

Doble Sueldo (Regalia Pascual): Los empleados tienen derecho a recibir un salario adicional (el
"sueldo 13") en diciembre, equivalente a la duodécima parte de lo devengado en el afio.

Recomendacion: Siempre consulta a tu abogado laboral o gestor de propiedad sobre las leyes
laborales vigentes antes de contratar formalmente a cualquier personal, para asegurar el
cumplimiento legal y evitar costosos litigios por despido.
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Resumen de los Puntos Clave
El éxito de tu inversion se fundamenta en tres pilares que hemos explorado detalladamente:

Estabilidad Econémica Comprobada: La Republica Dominicana ofrece un entorno de crecimiento
del PIB constante, una economia resistente impulsada por un turismo récord y una favorable
relacion con el dolar estadounidense. Esto garantiza que tu propiedad tiene potencial tanto para
generar un flujo de caja sélido como para apreciar su valor patrimonial.

Marco Legal Robusto con la Debida Diligencia: El sistema legal dominicano protege activamente
al inversor extranjero (Ley 16-95), pero esta proteccion es efectiva solo si se aplica con rigor.
Recuerda que la Debida Diligencia (Due Diligence) —la verificacion exhaustiva del titulo, deslinde, y
cargas— no es una opcion, sino la garantia de que tu propiedad estara libre de litigios.

La Importancia de la Asesoria Profesional: El factor humano y el conocimiento local son cruciales.
Desde la navegacion por los incentivos fiscales (CONFOTUR) hasta el manejo de la etiqueta
cultural en las negociaciones, contar con un equipo de expertos locales competentes e
independientes es |la clave para la eficiencia y la seguridad.

Tu inversion en el Caribe no tiene por qué ser un salto de fe. Es una decision estratégica respaldada
por la informacion correcta.

iEs el Momento de Dar el Primer Paso para Invertir!

Ahora que posees el conocimiento, te invitamos a pasar a la accién. El mercado dominicano es
dindmico y las oportunidades no esperan.

Tu siguiente paso légico es conectar con un abogado inmobiliario de confianza. El o ella te
ayudara a:

Definir tu estructura legal 6ptima (a titulo personal o corporativo).
Identificar las zonas con mejor potencial seguin tu objetivo de ROI.
Iniciar la busqueda de propiedades y la Debida Diligencia.

Empieza a construir tu futuro en la Republica Dominicana hoy, con la confianza que te da el
conocimiento.
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Conclusion

Su Inversién con Confiabilidad y Conocimiento

Llegado a este punto, quiero agradecerte por haberme acompanado en este recorrido por el
fascinante y dindmico mundo del mercado inmobiliario en la Republica Dominicana. Mi intencion
al compartir esta informacién no fue solo brindarte datos, sino ayudarte a construir una base
solida de conocimiento que te permita tomar decisiones informadas, seguras y alineadas con tus
metas personales y financieras y motivarte a invertir en RD.

Sé que invertir en bienes raices, especialmente en un pais diferente al tuyo, puede generar dudas,
temores e incertidumbres. Pero también sé (por experiencia propia) que con la orientacion
correcta, el conocimiento adecuado y una estrategia bien pensada, esta puede convertirse en una
de las decisiones mas gratificantes y rentables de tu vida.

Lo que has aprendido aqui no es el final, sino el principio. Ahora cuentas con herramientas,
perspectiva y claridad para transformar esa idea de inversién en una realidad concreta. Una
realidad respaldada por informacion, analisis y, sobre todo, por la confianza de estar dando pasos
firmes en un mercado lleno de oportunidades.

Si algo deseo que te lleves de esta lectura, es la certeza de que invertir con confiabilidad no es un
privilegio de unos pocos, sino una posibilidad al alcance de quien se toma el tiempo de aprender,
cuestionar y planificar. Y tu ya diste ese primer gran paso.

Te animo a seguir profundizando, a buscar asesoria profesional cuando lo necesites, y a mantener
siempre tu visién clara. Porque cuando se invierte con conocimiento, no solo se compran
propiedades: se construye el futuro.
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Descargo de Responsabilidad

Este Ebook ha sido creado con fines solamente informativos y educativos. La informacion aqui
proporcionada se basa en el marco legal general vigente en la Republica Dominicana y en las
practicas de mercado al momento de su publicacién (2025).

Este Ebook no sustituye, bajo ninguna circunstancia, la asesoria legal, fiscal o financiera
personalizada. Las leyes y regulaciones aqui citadas (incluidos los umbrales de impuestos y los
requisitos de CONFOTUR) pueden cambiar. Te instamos enfaticamente a consultar a un abogado,
asesor fiscal y/o agente fiduciario debidamente calificado y con licencia en la Republica
Dominicana antes de tomar cualquier decision de inversion o de comprometer fondos. Solo un
profesional puede aplicar la ley a tus circunstancias especificas.



Extra:

Glosario de Términos Inmobiliarios Dominicanos
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Familiarizarte con la terminologia local te ayudara a comunicarte efectivamente con tus asesores y
acomprender ladocumentacién legal.

Término
Dominicano

Certificado de
Titulo

Deslinde

Litis

Cargas y

Gravamenes

Acto de Venta
Auténtico

Notario Publico

CONFOTUR

Significado y Contexto

El dnico documento oficial emitido por la Jurisdiccién Inmobiliaria que
prueba la propiedad legal sobre un inmueble. Es la maxima garantia.

Proceso legal mediante el cual se identifican, determinan y aprueban los
limites exactos de una parcela. Un titulo deslindado es un titulo seguro.

Disputa o litigio judicial en curso que afecta la titularidad o los limites de
una propiedad.

Obligaciones legales (como hipotecas, embargos o servidumbres) que
limitan el pleno uso o la libre venta de una propiedad.

El contrato final de compraventa formalizado ante un Notario Publico. Es
el documento base para solicitar el traspaso de la propiedad.

Profesional legal con fe publica, requerido para validar las firmas y
legalizar los contratos de venta, haciéndolos Actos Auténticos.

Consejo de Fomento Turistico. Se refiere a los incentivos fiscales (Ley
158-01) que otorgan exenciones de IPIl y de transferencia a proyectos
turisticos aprobados.
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IPI Impuesto al Patrimonio Inmobiliario (1% anual sobre el valor tasado que
exceda el umbral legal).

DGII Direccion General de Impuestos Internos. La autoridad fiscal que cobra
los impuestos de transferencia e ISR.

Mensuras La entidad que aprueba y registra los planos y mediciones técnicas de los
Catastrales inmuebles (el proceso de deslinde).

Escrow Mecanismo legal recomendado para depositar los fondos de la compra
(Fideicomiso) (depdsitos e iniciales) bajo la custodia de un tercero neutral (un fiduciario

o abogado) hasta el cierre.

Export to Sheets

B. Contactos de Interés

Estas son las principales entidades gubernamentales con las que tlu o tu abogado interactuaran
durante el proceso de inversién y gestion.

Entidad Funcién Principal

ProDominicana (Centro de Exportacion e Inversion de la Republica Dominicana).
Entidad de promocién. Registra la IED para garantizar la libre
repatriacion de capital y utilidades (tramite opcional pero
recomendado).

Direccion General de Autoridad fiscal. Encargada de liquidar y recaudar el 3% del
Impuestos Internos (DGII) Impuesto de Transferencia, el IPly el ISR por alquileres.



Jurisdicciéon Inmobiliaria (Registro de Titulos y Tribunal de Tierras). Entidad que garantiza
la propiedad. Encargada de emitir y registrar el Certificado de
Titulo (la prueba de propiedad) y manejar las disputas de tierra.

Banco Central de Ila Autoridad monetaria. Regula el flujo de divisas y el tipo de

Republica Dominicana cambio.
(BCRD)

C. Lista de Verificacion de Due Diligence (Checklist para el Comprador)

50

Utiliza este checklist con tu abogado para asegurar que los pasos mas criticos de la verificacion
legal se han cumplido antes de realizar el pago final.

Tarea de Verificacion

1. Verificacion de Titulo

Certificado de Titulo obtenido y verificado
(a nombre del vendedor).

Libre de menciones de disputa (litis) o
copropiedad no revelada.

2. Deslinde y Mensura

Certificacion de Deslinde Aprobado
obtenida (propiedad debidamente
georreferenciada).

Coincidencia de limites fisicos con los
planos catastrales.

Estado
(Si/No)

Fecha
Cumplimiento

de Responsable
(Abogado)



3. Cargas y Gravamenes

Certificacion de Cargas y Gravamenes
obtenida (debe indicar "Cero Cargas").

Si existe hipoteca, obtener Carta de Saldoy
Acta de Descargo del acreedor.

4. Impuestos y Servicios

Certificacién de no Deuda del IPI (al dia
hasta la fecha de |a venta).

Verificar el estado de pago de servicios
publicos (electricidad, agua, condominio).

5. Contrato y Fondos

Contrato de Promesa de Venta revisado y
firmado.

Fondos de depésito inicial custodiados en
una cuenta Escrow o Fideicomiso.

6. Cumplimiento Fiscal

Confirmacion de si el proyecto aplica parala
Exenciéon CONFOTUR.
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