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Res. No. 553-05 que aprueba el contrato de venta de ininuebles suscrito el 3 de junio 
del 2005, entre el Estado Dominicano y la empresa constructora Inversiones Turisticas 
Sans Souci, S. A. 

EL CONGRESO NACIONAL 
En Nombre de la Republica 

Res. No. 553-05 

VISTO el inciso 19 del Articulo 37 de la Constitucibn de la Republica. 

VISTO el contrato de compraventa de inmuebles, suscrito en fecha 3 de 
junio del 2005, entre el Estado Dominicano y la empresa Constructora Inversiones 
Turisticas Sans Souci, S. A. 

R E S U E L V E  

UNICO: APROBAR el contrato de compraventa de inmuebles, suscrito en 
fecha 3 de junio del 2005, entre el Estado Dominicano, debidamente representado por el 
Secretario de Estado de Obras Publicas y Comunicaciones, Ing. Manuel de Jesus PCrez 
G6mez y la empresa Constructora Inversiones Turisticas Sans Souci, S. A., mediante el 
cual el primero traspasa a la segunda 10s inmuebles que se describen a continuacion: 

1) Una porci6n de terreno con una extension superficial de 2 19,036.48 
m2 dentro de la Parcela No. 199-B-1-A-1, Distrito Catastral No. 6, del Distrito Nacional, 
libro / folio L.297/F. 128 y demhs libros. 

2) Una porcion de terreno con una extension superficial de 139,671.05 
m2 dentro de la Parcela No. 199-B-l-A-2-A, Distrito Catastral No. 6, del Distrito Nacional, 
libro / folio L.469/F. 172. 

3) Una porcion de terreno con una extension superficial de 64,953.05 
m2 dentro de la Parcela No. 200-A-3, Distrito Catastral No. 6 ,  del Distrito Nacional, libro / 
folio L.455/F. 1 15. 

4) Una porcion de terreno con una extension superficial de 71,551 m2 
dentro de la Parcela No. 198, Distrito Catastral No. 6, del Distrito Nacional, libro / folio 
L.3 85/F. 88. 

El precio acordado por las partes para la compraventa de 10s inmuebles antes 
indicados, asciende a la suma de TREINTA Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS 
SETENTA Y CINCO MIL DOLARES CON 00/100 (U$39,375,000.00), que copiado a la 
letra dice asi: 
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REPIJBLHCA DOMINICANA 
SECRETARIA DE ESTADO DE OBRAS PIhLICAS Y COMUNICACIONES 

CONTRATO DE COMPRAVENTA DE INM'CJEBLES 

De una parte, EL ESTADO DOMINICANO, debidamente representado en el presente 
acto en virtud del Poder No. 109-05, de fecha Diecinueve (1 9) del mes de Mayo del ai70 en 
curso, que le otorga el Excelentisirno Seiior Presidente de la Republica DR. LEONEL 
FERNANDEZ REYNA, por el Secretario de Obras Publicas y Comunicaciones, ING. 
MANUEL DE JESUS PEREZ GOMEZ, dominicano, mayor de edad, casado, 
funcionario publico, titular de la Cedula de Identidad y Electoral No.00 1-0084460-4, 
domiciliado y residente en esta ciudad, teniendo la Secretaria de Estado como domicilio 
social la Avenida Nornero Hernandez esquina Horacio Blanco Fombona, Ensanche La Fe, 
de esta ciudad, quien en lo adelante y para 10s fines legales correspondientes se denominara 
por su nombre completo o como la SEOPC; y 

De otra parte, INVERSIONES TURISTICAS SANS SOUCI, S.A., sociedad comercial 
organizada y constituida de conformidad con las leyes de la Republica Dominicana, con 
doinicilio social localizado en la Avenida 4braham Lincoln No. 1003, Torre Profesional 
Biltmore 1, 5to piso, Suite 501, de esta ciudad de Santo Domingo, Distrito Nacional, 
debidamente representada por el seiior LISANDRO J .  MACARRULLA TAVAREZ, 
portador de la Ckdula de Identidad y Electoral No.023-0037 169-3, domiciliado y residente 
en esta ciudad, quien en lo adelante se denominara la "COMPRADORA" o por su razon 
social. 

El ESTADO y la COMPRADORA cuando Sean designadas conjuntamente en el presente 
contrato, se denominaran como las Partes. 

1. La COMPRADORA ha sido constituida por empresarios desarrolladores de 
proyectos de reconocida solvencia moral y economica que incluyen a 10s sefiores Juan B. 
Vicini Lluberes, Lisandro J. Macarrulla Tavarez y Osvaldo A. Oller Villalon, 
comprometidos con el pais y la proyeccih internacional de la ciudad de Santo Domingo 
como destinv turistico. 

2. La COMPRADORA desarrollara un proyecto de inversion privada que 
comprendera, ya sea en varias etapas o de nianera simultanea, (i) un Proyecto Maritimo y 
(ii) un Proyecto Inmobiliario en las margenes del Rio Ozama (en lo adelante el "Proyecto"); 
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3. La COMPRADORA a estos fines ha realizado un Estudio de Impact0 Econoniico 
del Proyecto, el cual constituye el Anexo D y forma parte integral de este Contrato, que 
respalda su importancia para el desarrollo de la Republica Doniiiiicana y evidencia 10s 
multiples beneficios para el pais, tales como incremento de las recaudaciones fiscales del 
Estado, generacion de empleos y riquezas para la ciudad de Santo Domingo; 

4. En virtud del "Poder Especial a1 Secrctario de Estado de Obras Publicas y 
Comunicaciones", marcado con el numero P.E. No. 100-05, otorgado por el Excelentisimo 
sefior Presidente de la Republica, Dr. Leone1 Fernandez Reyna, en fecha 19 de niayo de 
2005 (en lo adelante el "Poder Especial"), el sefior Secretario de Estado de Obras Publicas y 
Comunicaciones (SEOPC), Ing. Manuel de Jesus Perez Ghmez, fue envestido de esta 
facultad en virtud de 10s poderes constitucionales otorgados a1 sefior Presidente, para que en 
nombre y representacion de El ESTADO venda 10s inniuebles descritos en el Articulo 2 (en 
lo adelante 10s ''Inrnuebles'') donde sera erigido el Proyecto Inmobiliario; 

5 .  El ESTADO declara que es propietario de 10s inniuebles; 

6. El ESTADO ha aceptado transferir la totalidad de 10s inmuebles a la 
COMPRADORA por la suma y bajo 10s t6rminos y condiciones establecidos en el Articulo 
3 de este Contrato; 

POR TANTO, y en el entendido de que el anterior preaiiibulo forma parte integral del 
presente Contrato de Compraventa de Inmuebles (en lo adelante el "Contrato"), las Partes 

HAN CONVENIDO Y PACTADO LO SIGUIEN'I'E: 

1. Redas de Interpretacion. 

En este Contrato, a menos que del context0 se infiera o se requiera de otra forma: 

a) Los encabezamientos han sido consagrados para fines de conveniencia y referencia 
y no se consideraran para fines de interpretacion. 

b) Cualquier singular utilizado sera interpretado como incluyendo el plural y 
viceversa; 

c) Las palabras que impliquen cualquier gknei-o incluyen cada genero y viceversa; 

d) Referencias a Articulos, Parrafos y Anexos son referencias a Articulos, Parrafos y 
Anexos de este Acuerdo; 

e) Las refereiicias a dias son referencias a dias calendario de la Republica Dorninicana, 
a menos que el texto indique lo contrario; 

f) Los tkrminos establecidos en el Contrato, vencidos en dias no laborables, deberh 



considerarse extendidos hasta el siguiente dia laborable en la Republica 
Dominicana; y 

El tkrmino "Peso", y el signo 'XD$", se refieren a Pesos Oro de la Republica 
Dominicana; 

El tkrmino "D6lar", y el signo YJS$", se refieren a D6lares de 10s Estados Unidos 
de America. 

g) 

h) 

2. Obieto. El ESTADO por niedio del presente acto VENDE, CEDE Y 
TRANSFIERE, desde &ora y para siempre, con todas las garantias de la ley, con sujeci6n 
a1 derecho y a las demas reglas contenidas en el presente acto, a favor de la 
COMPRADORA, 10s Inmuebles que se describen a continuacibn: 

Parcela No. D. C. Descripcibn Li bro/Folio 

1. 199-B- 1 -A- 1 6 Una porcion de terreno 
con extension superficial 
de 219,036.48m2 

2. 199-B- 1 -A-2-A 6 Una porci6n de terreno 
con extensi6n superficial 
de 139,671.05m2 

3.200-A-3 

4.198 

6 Una porcibn de terreno 
con extensi6n superficial 
de 64,953.05m2 

6 Una porci6n de terreno 
con extension superficial 
dle 71,551m2 

L.297/F. 128 y 
demas libros 

L. 469/f. 172 

L. 455/F. 115 

L. 385/F. 88 

2.1 Es entendido que la aprobacion congresional a la que se refiere el Articulo 9 del 
presente Contrato es condici6n precedente para el pago del precio por la COMPRADORA 
y el cumplimiento de todas las obligaciones que aqui son asumidas por esta. 

3. Precio. El precio acordado por las Partes para la compraventa de 10s Inmuebles 
determinado por un experticio de la Comisi6n de Avalsos de la Secretaria de Estado de 
Obras Publicas y Comunicaciones (SEOPC) y la Direcci6n General de Catastro Nacional 
por encima del valor de mercado, como se demuestra en el Anexo By el cual forma parte 
integra1 de este Contrato, asciende a la suma de Treinta y Nueve Millones Trescientos 
Setenta y Cinco Mil D6lares con 00/100 [$39,375,000.00), suma que sera pagada y 
compensada con las inversiones que s e r h  realizadas por la COMPRADORA en obras de 
infi-aestructura descritas en el Anexo A, cuyas ubicaciones se encuentran reflejadas en el 
plan0 que constituye el Anexo B del presente Contrato. 
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4. Autorizacih. El ESTADO autoriza a1 Secretario de Estado de Obras Publicas y 
Comunicaciones (SEOPC) a entregar a la COMPRADORA 10s originales de 10s 
Certificados de Titulos y Cartas Constancias del Duplicado del DueAo correspondientes a 
10s Inmuebles a1 momento de firma de este Contrato. 

5. 
Inmuebles, en virtud de 10s siguientes documentos: 

Derecho de Propiedad. El ESTADO justifica su derecho de propiedad sobre 10s 

Certificado de Titulo No. Parcela No. 

1.62-592 

2.72- 1524 

3.66-519 

4.67-8 124 

1 99-B- 1 -A- 1 

199-B- 1 -A-2-A 

200-A-3 

198 

Remesentaciones v Garantias de las Partes. 

El ESTADO hace las siguientes representaciones y garantias: 

La suscripci6n y ejecucidn de este Contrato por parte del ESTADO han sido 
debidamente analizadas y estudiadas de conformidad con (a) la Constituci6n de la 
Repfiblica Dominicana, (b) cualquier ley aplicable; y (c) cualquier contrato, 
pr6stam0, acuerdo, o cualquier otro documento que haya suscrito, incluyendo 
cualquier autorizacidn gubernamental; 

El presente Contrato constituirh un conjunto de obligaciones validas, legales, 
vinculantes y ejecutables de acuerdo a sus respectivos tkrminos; 

La firma y ejecuci6n de este Contrato no constituyen una violaci6n de otros 
acuerdos firmados por el ESTADO. 

LA COMPRADORA hace las siguientes representaciones y garantias: 

Es una institucion debidamente constituida y validamente existente bajo las leyes de 
la Republica Dominicana. Esta debidamente autorizada y calificada para hacer 
negocios. Igualmente, posee la autoridad societaria requerida para ser propietaria, 
alquilar u operar sus propiedades, llevar a cab0 sus negocios, otorgar garantias y 
conducir las actividades en que se involucra. De igual forma, la persona firmante de 
este Contrato en nombre de la COMPRADORA, est6 debidamente autorizada 
mediate poder legal otorgado por Csta para asumir 10s derechos y obligaciones 
derivados de este Contrato; 

La suscripci6n y ejecuci6n de este Contrato por parte de la COMPRADORA: (i) ha 
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sido debidamente autorizada; (ii) no constituirhn incumplimientos, violaciones, 
infi-acciones o causarh conflict0 con (a) las disposiciones de sus respectivos 
estatutos sociales y/o Reglamento Interno, (b) cualquier ley aplicable; (c) cualquier 
contrato, prkstamo, acuerdo, hipoteca o cualquier otro documento que hayan 
suscrito, incluyendo cualquier autorizacion gubernamental; 

c) El presente Contrato constituira uin conjunto de obligaciones validas, legales, 
vinculantes y ejecutables de acuerdo a sus respectivos tdrminos; 

d) La firma y ejecucion de este Contrato no constituye una violation de otros acuerdos 
firmados por la COMPRADORA ni de sus estatutos sociales. 

6.3 Carhcter esencial de las Representaciones Ofrecidas. Las Partes reconocen que el 
presente Contrato ha sido implementado en base a las representaciones y garantias aqui 
proporcionadas por Cste y, en consecuencia, si alguna o varias de estas representaciones y/o 
garantias fuere falsa o inexacta, deberti indemnizar a la otra parte afectada por sus pkrdidas, 
daiios, reclamos y gastos, incluyendo honoirarios legales razonables incurridos por la parte 
afectada, directa o indirectamente, como resultado de dicha representach o garantia falsa 
o inexacta. 

7. Otras Declaraciones. Las Partes declaran y se garantizan reciprocamente que no 
hay pendiente ante ning6n tribunal, departamento de gobiemo, agencia gubernamental o 
embajada, procedimiento de arbitraje, pleito, reclamacibn ni procedimiento alguno en su 
contra que pueda afectar o causar un cambio adverso sustancial en las condiciones 
generales del presente Contrato. Adicionalmente, que han cumplido con todas las leyes y 
reglamentos de las autoridades gubernamentales con jurisdiccion sobre ellas y no estan en 
rebeldia con respecto de ninguna ordenanza, resoluci6n, norma o mandamiento de las 
mismas. 

8. Otras Garantias. En cas0 de que las declaraciones y representaciones de El 
ESTADO respecto a la no existencia de intereses legitimos de terceros, cargas, gravhenes 
y/o afectaciones de cualquier indole resulten ser falsas, El ESTADO indemnizara, 
defendera y liberara a la COMPRADORA contra cualquier y todo gasto, responsabilidad, 
pkrdida, costos, honorarios de abogados, daiios y fallos que surjan en su contra por 
concept0 de tales reclamaciones de terceros. 

8.1 El ESTADO otorga a favor de la COMPRADORA todas las garantias de derecho 
sobre el Inmueble objeto del presente contrato, en especial la garantia contra la evicci6n y 
10s vicios ocultos establecidos en 10s Articulos 1625 a1 1649 del C6digo Civil de la 
Republica Dominicana. Asimismo, El EBTADO garantiza a la COMPRADORA que la 
entrega del Inmueble objeto de esta Compraventa se reg% por la entrega a conformidad 
establecida en 10s Articulos 1605 y siguientes del C6digo Civil de la RepGblica 
Dominicana. 

9. Formalizaci6n de Transferencia. El presente Contrato debera ser sometido a la 
aprobacion del Congreso Nacional en virtud de lo establecido en el Articulo 110 de la 
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Constitution de la Republica Dominicana. Una vez cumplidas las formalidades legales, 
sera depositado en la Oficina del Registro de Titulos del Distrito Nacional, a 10s fines de 
formalizar la transferencia a favor de la COMPRADORA de 10s Inmuebles objeto de este 
Contrato. 

9.1 El ESTADO se cornpromete a realizar todas las diligencias necesarias para 
formalizar satisfactoriamente la transferencia de propiedad de 10s Inmuebles a favor de la 
COMPRADORA. 

10. Disposiciones Generales. 

10.1 
sobre el mismo objeto hayan sido acordados por las Partes. 

Acuerdo de las Partes. El presente Contrato deroga todos 10s acuerdos previos que 

10.2 Renuncia de Derechos. Ninguna renuncia de derechos por una u otra Parte, de 
cualquier incumplimiento por la otra Parte en la ejecuci6n de cualquiera de las 
disposiciones de este Contrato operara o sera interpretada como una renuncia de derecho 
sobre cualquier otro o sobre un incumplimiento adicional, no importa si es de caracter igual 
o diferente. Ni el fall0 o demora por una Parte en insistir, en alguna ocasion, en el 
cumplimiento de 10s tkrminos, condiciones y disposiciones de este Contrato, ni el tiempo u 
otra indulgencia concedidas por una Parte a la otra, actuara como la renuncia de derecho 
sobre tal incumplimiento, como aceptacion de cualquier variacion, ni como renuncia de este 
derecho u otro derecho cualquiera bajo el presente Contrato. 

10.3 Divisibilidad. La ilegalidad, invalidez o imposibilidad de poner en ejecucion 
cualquier Articulo de este Contrato, segun sea Csta determinada por un tribunal u otra 
autoridad de jurisdiccidn competente, no se considerara que afecta la legalidad, validez y 
capacidad de poner en ejecuci6n las estipulaciones restantes, y las Partes negociaran de 
buena fe para acordar 10s tkrminos de una estipulacion mutuamente satisfactoria, para ser 
sometida por cada estipulaci6n considerada nula. 

10.4 Todos 10s Actos Necesarios. Cada una de las Partes aqui implicadas dara 
rhpidamente todos 10s pasos y hara todos 10s actos necesarios que estkn bajo su cargo, como 
ademas hara y ejercitara todos 10s documentos, actos y diligencias que puedan ser 
requeridos para dar efecto a este Contrato. 

10.5 Indemnizacidn. Sin perjuicio de cualquier otra indemnizacion prevista en este 
Contrato, las Partes acuerdan mantener libre e indemne a la otra, respeto de cualesquiera 
perdidas, reclamaciones, demandas y obligaciones de cualquier tipo, causadas por o que 
resulten de este Contrato. 

10.6 Cambios v Modificaciones. Este Contrato no sera variado en sus tkrminos por 
ningun acuerdo oral o representach o de otra manera que no sea un instrumento escrito 
suscrito por las Partes o por sus representantes debidamente autorizados. 
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10.7 Notificaciones v Eleccihn de Domicilio. Para 10s fines de este Contrato las Partes 
conviener? en que cualquier comunicacibn o acto de procedimiento que se produzca con 
motivo de la ejecucidn del mismo, deberh ser notificado a cada Parte en las direcciones que 
se indican a continuacibn: 

Si es a EL ESTADO 

Secretaria de Estado de Obras Peblicas 
y Comunicaciones (SEOPC) 
Avenida Hornero Hernhndez esq. Horacio Blanco Fombona 
Ensanche La Fe 
Santo Domingo, Republica Dominicana 
Atencibn: Ing. Manuel PCrez Gbmez 
Tel.: (809) 565-28 1 1 ext.4040 
Fax: (809) 562-3382 

Si es a la COMPRADORA 

INVERSIONES TURISTICAS SANS SOUCI, S.A. 
Avenida Abraham Lincoln No. 1003 
Torre Profesional Biltmore 1, 5to piso, Suite 501 
Santo Domingo, Republica Dominicana 
Atencibn: Lisandro J. Macarmlla Tavares 
Tel: (809) 472-3 172 
Fax: (809) 472-2274 

10.8 Lev Aplicable. Las Partes acuerdan que el presente Contrato serh regido por las 
leyes de la Republica Dominicana, la cual serh la ley aplicable en cas0 de cualquier 
reclamacibn, disputa o controversia que pueda surgir en la aplicaci6n, ejecuci6n e 
interpretacidn del mismo. Las Partes aceptan todas las estipulaciones contenidas en este 
Contrato y para todo lo no previsto en 61 se remiten al derecho comrin dominicano. 

Hecho y firmado en tres (3) originales, de: un mismo tenor y efecto, uno para cada una de 
las partes y el otro para ser depositado en la Oficina del Registro de Titulos del Distrito 
Nacional. En Santo Domingo, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana, a 10s 
tres (3) dias del mes de junio del aiio dos mil cinco (2005). 

Por El ESTADO Por la COMPRADORA 

Manuel de Jesus PCrez G6mez 
Secretario de Obras Publicas y 
Comunicaciones (SEOPC) 

~~~ 

Lisandro J. Macarrulla Tavairez 
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Yo, DRA. ADELAIDA M. DE LA ROSA. Abogado, Notario P6blico de 10s del N b e r o  
del Distrito Nacional, Certifico y doy fe que por ante mi comparecieron personalmente, 
libre y voluntariamente 10s seiiores MANUEL DE JESUS PEREZ GOMEZ y LISANDRO 
J. MACARRULLA TAVAREZ, cuyas generales constan, a quienes conozco como las 
mismas personas que otorgaron el documento que antecede, firmhndolo voluntariamente en 
mi presencia, de todo lo cual doy fe, a 10s Tres (3) dias del mes de junio del 60 dos mil 
cinco (2005). 

Notario 
Registro No.2 12-2005 
Fecha: 7 de junio 2005 
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ANEXO A 
RELACION y DURACION DE LAS OBRAS A REALIZARSE 

-- 
A) Obras a Ejecutar con la Aprobacion y Firma del Contrato 
Descripcicin de la Obra Valor USD$ Duracih 

Meses 

A 1. Dragado y Saneamiento del Puerto $4,000,000.00 18 

A2. Edificio Estado Mayor Marina de Guen:a $6,000,000.00 20 

Subtotal A $10,000,000.00 
~~ ~ 

B) Obras a Ejecutar con la Entrega de 10s Terrenos 
Description de la Obra Valor USD$ Duracion 

Meses 

B 1. Acondicionamiento de areas publicas, $4,000,000.00 
parques y zonas colindantes con el proyecto 

B2. Construccibn de 10,000m2 de Plazas y $7,000,000.00 
Areas Comerciales 

B3. Ampliacibn y Reparacibn Rompeolas en $5,000,000.00 
entrada del Puerto 

36 

33 

22 

B4. Nueva Avenida Sans.Souci $3,000,000.00 16 

B5. Puente Flotante $5,000,000.00 14 

B6. Club de Playa en Sans Souci $500,000.00 12 

B7. Parqueos $3,000,000.00 24 

Subtotal B $27,500,000.00 

Subtotal A+B $37,500,000.00 

Gran Total $39,375,000.00 
Imprevistos (5%) $1,875,000.00 

Nota: Estas cifras son indicativas y 10s presupuestos individuales podran ser 
modificados a1 concluirse 10s estudios t6cnicos. El monto total a invertirse sera 
siempre el mismo. 
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ANEXO B 
Plano 
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lnuersiones Turisticas 
Sans Souci, S,A, 

Santo Domingo, D. N. 
03 de noviembre de 2005 

SMor 
Pedro Jose Alegrla Sot0 
Presidente de la Comisiqn Especial y 
Senador de la Replrblica por la Provlncia San Jose de Ocoa 
Su Despacho 
Ciudad 

Distinguido Senor Alegria: 

Atendlendo a vuestra solicltud de fecha 3 de noviembre del 2005 nos place remitirle el plan0 de 
obras consignado en el Contrato con el Esiado L)ominicmo corn0 anexo 0 y el Estudio de impado 
Econdmlco consignado como anexo D. El anexo C corresponde a la tasacibn de 10s tsrrenos que le 
heron remitidos atendiendo a una sollcitud anterior suya. 

atentamente, 

Anexo: lo citado 



Plano e Conjunto 1 



ANEXO C 
TASACION DEE TERRENOS 
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Santo Domingo, 0. N. 
17 de octubre de 2005 

Senor 
Pedro Jose Alegria Soto 
Presidente de la Comisi6n Especial y 
Senador de la Repdblica por la Provincia San Jose de Ocoa 
Su Despacho 
Ciudad 

Distinguido Setlor Alegrla: 

Atendiendo a vuestro requerimientos le estoy remitiendo anexo las informaciones de tasacibn de 10s 
terrenos de la Marina de Guerra. 

Anexo 1 : Avaldo hecho por la empresa privada que establece el valor de 10s terrenos en 
RD$862,048,671.50. 

Anexo 2 : lnfone sobre el valor de 10s terrenos preparado por la Direccibn General de 
Catastm Nacional que establece el precio de 10s mismos en RD$401,831,814.50 

Atentamente, 

Presidente 

h e x o :  Citado 
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Santo Domingo, D. N. 
27 de junio del 2005 

Sem 
Secretaria de Estado de Obras Priblicas y Comunicaciones (SEOPC) 
Ciudad 

Atencibn: Ing. Francisco Gonz&ez 
Subsecretzirio de Estado (SEOPC). 

Distinguido: 

Cort4smerite tenemos a bien informarle, el resultado 
del avalljo del terreno, de se encuentrzr ubicada la Marina de G u m  en la Aveirida 
Espaiia, Muniapio Santo Domingo Este. Hemos estimado el valor de tasacibn en 
OCHOCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES CUARENTA Y OCHO MIL 
SEISCIENTOS SETENTA Y UN PESOS CON 001100 (RD$862,048,671 SO). 

Sin oiro particular por el momento les saluda 

Muy atentamente, I ,  

ERNANDEZ 
l i A D o m 9 1  

Categoria Tasador ITADO 

UC.DAUDOC U O  
ITADON .464 

CategjorSaTasad rITAD0 F 
AVALUO DE LOS TERRENCS DE LA MARINA DE GUERRP- ' 
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Los que susaiben, quienes dedaran no tener ni predn tener inten& personal en la (s) 
propiedad (es) en referencia, las dedaraciones, informes, dabs s u m i n i i ,  sort 
ver'dicas y correctas a las normativas usuales para la tasacidn de Bste tip0 de inmueble. ' 
que han prOuKad0 no ignmr o esconder informadones impwtantes ylo perthentes. 

Cualquier gravamen existente no ha sido considerado por b mal la propiedad se ha tasado 
exento de ellos y considerado bap un ft5gmen de posesi6n y adminisback% responsable. 

Personalmente hemos inspeccionado oarlarmente la propiedad y de conformidad cot 
MIBstrOs axlocimientos y experienaa, todo lo expresto e informado en este informe es 
ciem y ewdo, sujeto a las Condidones Contingentes y Limitantes anexas. Las opmones 
a & i  y condusiones presentas hiiamente son limitadas por las presurdones y 
condiciones limitantes. Por lo tanto son nuestra condusih, adlisis y opiniones basadas el 1 

nuesb mepr juicio y conodmiento. 

Este avahjo no nos obliga a testificar o cornparecer a juicio en cofte, debido a que se refiere 
a una estimaah de valor r e a l i i  de acuedo a las t h i c a s  usuales para b valomcih de. 
este tip0 de bienes, sin que se haya convenido, previamente, que los msuttados se 
uW&n para fines judidales. 

Esta valuadn ha si& r e a l i i a  en axpornidad con el Wig0 de &ka del lnstihrto dc 
Tasadores Domin'kano, Inc. (ITADO), aliliado a la U n a  Panamericana de Asociaciones &% 

Valwci6n (UPAV). 

Categorla TaGdor ITADO Categoria TasaqlTADO 



-22- 



ANEXO NO. 2 

MEDIDA DE TENDENCIA DE SOLARES EN PRADO ORIENTAL 

Cantidad terreno Precio unitario Precio total 

X 
218.00 
355.00 
287.00 
812.00 
670.00 
407.00 
620.00 

1,500.00 

Z 
1,700.00 
1 , 950.00 
1,800.00 
1 , 800.00 
2,000.00 
1,850.00 
1 ,900.00 
1,800.00 

Y 
370,600.00 
692,250.00 
5 16,600.00 

1,461,600.00 
1,340,000.00 

752,950.00 
I , 178,000.00 
2,700,000.00 

Fuente: 
535-2376 
535-2376 
597-0896 
595-5799 
245-6503 
536- 1 073 
686-7771 5 
54 1-2020 

Promedio = 608.63 

Tendencia 1,126,500.00 

Coeficiente de determinaci6n (?) 1 .oo 

?ll_!c?r de 1 M2 4~ tsrr%m 1,85C. SP 

- - 



~ .~ . .  - . 

. . . . . . . .  
ANEXO NO. 3 

MEDID. -DE TENDENCIA DE SOLARES EN CIUDAD MODEL0 

Cantidad terreno 

320.00 
357.00 
450.00 
31 2.00 
330,31 
372.46 
7"V.V" A G ~  nn 

334.44 
! 667.1 0 

. . . .  535.38 
t 
j Promedlo= 

-_-. . . . . . . . . .  

j - .. 
~ ~ 

41 2.87 .... .I_ . . .  

Precio unitario 

1,800.00 
2,000.00 
1,500.00 
1,795.00 
+800.00 
-1,800.00 
1,325.00 
2,000.00 
2,000.00 
2,000.00 

Precio total 

576,000.00 
71 4,000.00 
675,000.00 
560,040.00 
594,558.00 
670,428.00 
596,250.00 
668,880.00 

1,334,200.00 
1,070,760.00 

. .  

Fuente: 

L. D. 1 5/9/04 
Coldweel Bankers 

L. D. 22/9/04 
L. D. 6/9/04 
-L. D. 6/9/04 
L. D. 6/9/04 
L. D. 23/10/04 
Coldweel Bankers 
Coldweel Bankers 

Coldweel Bankers 
.~ 

3 

_ . . I  - -. . . . . .  . - .,.. .... . . .  .... . . . . . . . .  
.. .... ....... ... . . . . . . .  . .i Tendenic!a.::-. ' 74601160 ...!.-. .!. _-_ ----- j 

I --.- - 
......... --c ...... .... i 

. . . . .  . . . . . .  _... . .  -- . . . . .  ....--a 

. . . . . . . . . .  i 
i -. 

. 0.83 ! de detennlnacldn (?) , 
' 

r----- .. . . . . . . . . . . . .  .-i ....... . . . . . . . . . . . .  : __ .... . . . . . . . .  L . I 

+. ...... __ . . . . . . . . .  , Valor de .... I M2 de . terreno ...... j 1,806.89 . , - ..-...-- t- . 
. . .  - - .. ._ I ._ .... - . . .  . . . .  - ____a ...... L I._ . ... .;. . . .  



ANEXO No. 4 

FORMULA DE GMNDES LOTES DE MAYER 

PARA EL DESARROLLO DE ESTA FORMULA, 
TENEMOS LOS SIGUIENTES COMPONENTES: 

Ptb = PRECIO DEL TERRENO BRUTO 

%A,., PORCENTAJE DE AREA UTlL DEL TERRENO 

Pv = PRECIO DE VENTA PROMEDIO EN LA ZONA DE TERRENOS URBANIZADOS 

Cu = COST0 APROXIMADO DE URBANlZACldN POR METRO CUADRADO 

%Be = PORCENTAJE DE BENEFIC10 ESPERADO POR EL INVERSIONISTA 

i = TASA PASIVA PROMEDIO DEL MERCADO EN DEPdSlTO A PLAZO FlJO 

n = PERIOD0 DE TIEMPO ESPERADO DE VENTA DE LOS SOLARES 

DESARROLLO DE LA FORMULA: 

Ptb = %An '((Pv - Cu)-(Be%Pv)/l+%Be)/(l+i)An 

PRECIO DEL TERRENO BRUTO 

80% 

RD$5,000.00 

RD$ 425.00 

30% 
s 

16% 

2 

RDS 2,033.98 
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3.1 Objetivoy dcancedel avalljo 

El objetivo principal de un p m s o  de valoradh es el desarrollo de una opinan autorizada 
y sustentada, sobre el probable "valor de mercado" de un determinado bien. De esta 
premisa se desprenden unas series de com?ptos, delinidones e hip6tesis que mtituyen. 
de hecho, un marm de referenuas conceptual de la disciplina valuatoria. 

La propiedad sujeto a esta valuacih se encuenba ubicada en la avenida Espaiia, 
Municipio de Santo Domingo Este, Provincia de Santo Domingo, donde se localii la base 
naval de la Marina de Guerra de la Repciblica Dominicana. 

3.2 DeiiniM de valor 

Valor. Deseabilidad de un bien o setvia0 en un mercado especifico, en un tiempo dado. 

Valor de Mercado 

Conforme a la definiaon de mayor y mAs amplii aceptackjn universal es 'la cantidad mAs 
a b  expresada en temino de dinem que las propiedades o equipos objeto de avaliro serian 
capaces de producir a la fecha de la valorackjn. Si fuera expuesta a la venta en el mercado 
libre, siempre que el vendedor dispusiera de un tiempo razonable para conseguir un 
mmprador voluntario y consciente de todos 10s usos a que esta propiedad o equip pueda 
dedicarse en un futuro proximo 0 razonablemente cercano. S6 contempla pues, en esta 
definiah h existencia de un mercado.en el cual los vendedores actuando sin coercih, 
venda a compradores deseosos, per0 no obligados, a cornprar propiedad inmobiliaria, 
mobiliaria o equipos. Razonablemente, zu efectividad puede ser hasta 180 dias (seis 
meses). De no haber cambios de naturaleza fisica, social ylo politica, economicas en el 
mismo inrnueble, vecindad, entorno o inmediaaones donde se locaii el mismo y est0 se 
reflejarti en el valor. 

La a d h  amjunta de las referidas partes, establece el valor en el memado o valor 
tasado. 

En esta definiah de valor de mercado interviene el concept0 del valor econ6mico como 
cas0 particular del concept0 general y r r is  ampli de valor (existen valores arlhrrales, 
&cos, religiosos, modes, artistias, etc.). El valor eamomico es "una cualidad o grupo de 
cualidades de un bien que lo hacen deseabk a1 punto de que siernpre habd alguien 
dispuesto a entregar a cambio de el, una carttidad representativa de dmero u dro bien de 
igual deseabilidad". #- b4 

AVALUO LE LOS TERRENOS DE LA MARINA DE GUERRA 
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El resultado final de un proceso de valwaci6n es una opinib de vabr la cud &be tener las 
cualiiades de ser unicas, libre de ambigiiedades, expresada en moneda de cum legal 1 
para una fecha especifica. 

Costo: Monto pagado por lo5 insumos requeridos para producir un nuem b i i  o servido. 

Precio: Cantidad ofrecida, pagada o pedida por un bien o sewido. 

3.3 Aval\io 

3.3.1 hsaipci6ndelosbienes 

3.3.1.1 Descripcibn Legal. 

El lnmueble objeto del presente avaluo esta ubicado dentro de la Parcelat Nos. 198,199-B- 
I-A-I, 199-B1-A-2-A y 200-A-3 del Distrito Catastral No. 6 del Muniapio de Santo Doming0 
Este, Provincia Santo Domingo, con una Extensib superficial de Cuatmhtm Treinta v 
Seis Mil Cuatrocientos Ochenta con Treinta y Cuatro Metros Cuadrados (436,480.34 d) 
aproximadamente. 

3.3.2 Metodobgiaempkada 

La valoracib de una propiedad o equip0 se desamlla, universalmente, mediantie la 
adopd6n de hes (3) enfques, estos son, el Enfbque de Costo, el Enfoque de Ventas 
Cornparables y el Enfoque de lngresos o Capitalizaa6n. 

El objetivo de 10s tres (3) enfoques es convertir predos, cost0-s y el ingrew net0 en una 
conclusi6n de opini6n de valor (m6s probable de mercado). 

Enfoque de costos: &sa su enfoque en el supuesto de que ningtin comprador 
0 de 

reemplazo de un bien sustituto, con la misma utiliiad que el bien en cuesti61: 
afedado por 10s factores de c o r r e d n  o demirito, para el cas0 de que el bien n3 
sea nuevo. 

bien informado, pagari mas p r  el bien, que el cost0 de reproducabn . 

Enfoque de Ingmsos: Considera que su valor corresponde al valor presente de los 
beneficios Mums que se deriven de la propiedad, en un tiempo Qual a la vida irtil 
remanente que presente el inmueble, descontados estos ingresos o bensfidcs 
futuros a una tasa de CAPlTALlZAClbN que msidere los facto -res de riesgo da 
la hipoteca - inversih, comparada respecto a otras opciones disponibles oa 
inversih. 

o Enfoque Compamtivo de Mercadc Esta basado, como su mrmbre *Mica, en la 
cornpamuon con 10s predos de inmuebles similares, estimando la debilidad del bic n +- 

- 
b- 

AVALUO DE TERRENOS DE IA MARlNA OE GUERRA 



en adlisis en funaon de datos de nierwdo obtenidos, con el objeto de deducir el 
precio mas probable que podria abn ia r  el bien valwdo. 

La valuacih de Mercado es la resultante de conjugar los valores y pa&netros, totales y 
pardales, aportados por la aplicaaon de 10s diferentes enfoques y que resultan en el mayor 
valor de conjunto. 

A t e n d i i  a la definicih de valor de mercado la condusi6n de valor debe ser razonable y 
sustentable, desamllabk dentro del marc0 legal, politico y econ6mii acktal o m& 
probable, y representar una considerackjn expresada en dinero que puede ser realiida 
dentro del context0 y tiempos que se definen. 

De 10s tres enfoques existentes hemos selecdonado el cornparativo de mercado, el CUQ se 
basa en la comparaa6n de 10s terrenos valcdindose con terrenos sirnilares vendidos o en 
venta en el mercado. Y esto, nos arrogaria el verdadem valor de mercado del t e r n ,  ya 
que las ventas en las males nos apoyarnos para la determinaah del valor, son el 
verdadero y mejor term6metro del mercado inmobiliario. Den* de esta rnetodologia se 
utiliiran tres (3) diferentes procedimientos para obtener la opinih de valor de rnercado de 
10s terrenos sujeto a esta tasacih. 

3.3.3 Pmceso Valuatorio 

Hemos seleccionado tres (3) esoenarios basados en ventas comparables en h s  
inmediaaones o terrenos de similares cantderisticas para la obtener nuestra opinih de 
valor de me&. 

prirnero de ellos esti basado en una venta realiida en las mmediaciones de 10s 
t e r n s  sujetos a esta tasacih de 28,632.63 ,W. (Antiguo Molinos Daminicanos) 
r e a l i i a  en el primer trimestre del 1999 a un fKeao de venta de RD$950.Wn-P. Si 
aplicarnos el coeficiente de inflacion a la fetha para la achralizaaon del predo, tendriamos 
un valor de RD$2,194.50. Este resultado se obhrvo de aplicar el mulbplicador para ajuste de 
inflaan de 1999 a 2004 el cual es de 2 310. 

Otro escenario con otro procedimiento para hallar el valor de mermdo 8s la Wnim de 
grandes lotes o para temnos con superfiaes grandes que sean aptos para ser 
urbmizados. En primer temino se contadc) la existencia de proyectm de venta de terrenos 
para viviendas en las inmediaciones, asi cxmo, 10s costos de uhanismo y otros factores 
inv&mados, 10s males se detallan en el mexo No. 2 llamado Formula de Grandes Lobs 
de Mayer. Cuyo resultado luego de aplicada dicha formula es RD$2,033.98 por metro 
cuadrado de terreno. 

Por ultimo, hemos realiido un estudio de solares en venta de dimensiones peqUeiias COR 
respeto al precio de vmta de solares de grandes lotes, en donde enconbarnos el porcentaje 

mercado inmobiliario actual en esta dudad, para la diferencia exMer1t8 en dirnensb.  
Tomando los resuitados encontrados en FJrado Oriental y C i i  Modelo (Ver Anem Nos. 
3 y 4 ) y tomando 10s siguientes referenciales de grandes lobs en eSas zonas: Pista de San 

de cambio en el valor de estos y para poder terter un ajuste o t3mxbvo * dadoporel 

ccr\ 
AVALW DE U)S TERRENOS DE LA MARINA M GUERRA 
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DESCRIPCION 
Base Naval 
Escuela, Astilleros, Club de Alistados, Campo Deportivo y Poligono 
de Tiro. 

lsidro prbximo al acueducto 495,000 mts? a $800.00/M (Fuente de 10s datos: Listin Diirio 
del 20/8/04) y Ave. Jacobo Majluta a unos 200 mts. de frente a La Bomba Shell de Ci iad  
Modelo RD$800.00/Mt~' (Fuente: Listin Diario I V I  1/04). 

Si tenemos para Prado Oriental el precio de grandes lotes de $8oO.WmP. y enconlramos 
que 10s precios de oferta segun la tendencia de precios ofrecidos es de RD$I ,850.WmP. la 
relacib es de 2.3125 ($1,850.00 / $soO.OO). Para el MSO de Ciudad Modeb de $1,800 / 
$800.00 = 2.25, por lo tanto si el valor de 10s terrenos ubicados en h proximidad @or 10s 
frentes de Acuario nacional y en zona residencial de mejor calidad de viviendas y entorno 
de RD$S,MX).OO/mP. (Ofertas existentes: Solar de 325 mts2 y otro de 328 mW. en el 
telefono 221-8931 a $5,000/mP. Solar de 573 mtsz. con 22 de frente. negodable a 
$5,500.M3/mt? en tekfono 1-8388i76). 

Si tomamos como precio de venta a RD$5,000.00 en solares pequebs y relaci6n causa - 
efedo, tenemos que 10s precios de solares de grandes Ides serian entre 8,222.22 
($5,000/2.25) y $2,162.16 ($5,000/2.3125). 

AREA 
14,701.50 M e  
26,128.34 MtsZ 

3.3.4 Antslisis de resultados 

vistas los tres procedimientos podemos conciliar una opini6n de valor de mercado a partir 
de ellos de RD$Z,OOO.OO/mP. El mal seria el valor tasado pam t e r n  vacantes en h m a  
y en grandes lotes, per0 en vista de que 10s terrenos sujeto a esta tasacih no se encuentra 
utilizados en su mejor y mas alto us0 que seria de residencial de baja densidad en 
ediimciones no el us0 actual de base naval, tenemos que para hallar un vabr de mercado 
para solares vacantes habna que reducirle a este valor el cost0 que implicaria para un 
comprador racional a1 valor de mercado reducirle lo que le costaria la demolici6n y el bote 
de 10s edicaciones existentes. 

b s  ediicaciones existentes en la actualidad tienen 10s siguientes metros de c o n s t n r e .  

Donde at valor unitario del terreno $2,ooO.oO/mF. aplicamos este a 10s 436,480.34 m' 
obtenemos: RD$872,%0,680.00, donde reduciendo el cost0 de demoier y bote de 
RD$11,538,512.78 obtenemos un valor tasado total de RD$f361,422,167.30 y tendmoc, 
un valor unitano de RD$1,973.56 (RD$861,422,167.30 /436,480.34) si redondearnos G 
$1.975.WmF. Por lo tanto el resultado es: 

Area 436,480.34 mts'. 

ValormitaM : RD$? ,975.WW. 
Valorternno : RD$862,048,671.50 

b- AVALUO DE LCS TERRENOS DE LA MARlNA DE GUERRA 
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Las meddas de 10s metros cuadrados de construccib se tomam de planos d3 
edficaciones facilitados por el solicitante y cle las e d i i o n e s  nuevas y en const1~cci6n E 2 
realizaron a cinta, por 10s mums de cierres perimetrales en situ. 

Todo boceto que aparezca en el informe pwde mostrar dimensiones apmximadas y se ha 
induido para facilitar la visualizacion de la propiedad por parte del ledor. No hemos 
realizado un estudio topogMic0 del terreno. Cualquier descripcih de las condiiones 
fisicas de las construcciones, ediimciones y mejoras contenidas en este informe no s? 
basa en un estudio o levantamiento estructural. No asumimos responsabilidad alguna p r 
tales oondiaones, o por la temica profesional que pudera requerirse para relevar tale, 
factores. 

Para la description legal, se tomo mmo base, la parcela suministrada por el solicitante. 

Cualquier disbibucih de la valorizackjn en el informe entre terreno y mejoras es aplicab:e 
unicamente bajo el programa actual de USCI. Las valoraches por separado para t m  y 
mejoras no deben utilizarse en otra tasacih y de utiliirse asi, resultanan inv4liias. 

La informacion, las opiniones y 10s estirnaclos suministdos al tasador e incluidos en este 
informe, se obtuvieron de fuentes consideridas M e d i a s  y oonfiamos en que las misrnas 
son veraces y concretas. No obstante, el VialUador no puede asumir responsabilidad alguna 
por la exactitud de las informaciones que se nos propordonam. 

Este informe de valuacion no puede publiGirse en todo o en parte en documento alguno siq 
el consentimiento escrito nuestro y sin antes amrdar la forma y el contenid0 de hi 
publicacitjn. No podra ser utili ido para niingh pmp6sb u objeto diverso al estipuhdo en 
este informe de valuacion. 

3.3.6 Conclwiones y recomendaciones 

Nuestra opinih de valor de mercado de bs t e m o s  asciende a un monte ae 
OCHOCIENTOS SESENTA Y DOS MILLCINES CUARENTA Y OCHO MIL SElSClEKTOS 
SETENTA Y UN PESOS CON Owl00 (RC)$862,048,671.50). h 

AVALUO DE Los TERRENOS DE LA MARINA DE GUERRA 
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REPUBLICA DOMINlCANA 

8-&F&&d- C2-Y 

DIRECCION GENERAL DE CATASTRO NACIONAL 
S A W 0  DOMINGO, D. N. 

INDICE DE PRECIOS DE LOS TERRESJOS QUE SEWN AFECTADOS EN 
EL PROYECTO DE REVITALIZACIO Y AMPLIACIbN DEL PUERTO DE 
SANTO DOMING0 DE LA ZONA OR&WAL. 

1 - Terrenos de ambos lados de la Avenida Espaiia 
en ( San Souci ) ............................................................................ .. 1,000.00 M 2  

2- Terreno entre la Avenida Espaiia y el Mar Caribe que no afecte el limite , .  Mantirno ................................................................................... RD $1,500.00 M2 

3-Terreno con frente a la Calle 4ta .................................................... RD $ 800.00 M2 

4- Terreno Interiores a la Av. Espaiia y Calle 4ta ............................ RD S 900.00 M 2  

UN CATASTRO PARA EL PROGRESO 
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PROYECTO REVITALIZACION 'I' AMPLIACION DEL PUERTO SANTO 
DOMING0 DE LtA ZONA ORIENTAL 

0 bs ervacih 
El monto estimado esta sujeto a que la SiJpervisi6n Topografica detennine en el 
Terreno las iireas netas a usar en el proyecto; ademhs que la Comisi6n de Avalhos 
integradas por Obras Publicas, Bienes Nacionales y Catastro Nacional que reah6  el 
indice de Precios, fijen las fionteras o lirnites de fondo de las parcelas en funci6n de 
las vias perimetrales, a fm de que en base a esos h t e s  la supervisibn topografica 
realice levantamientos de las keas en cada fianja o W t e ,  y asi poder cuantificar 10s 
montos RD$.- 

(Anexo fndice de Precio) 

Coordin 
F E L I ~  CABRERA 

T6cni~o Actuante 
Miembro de Comisi6n de Avaluos 

Santo Domingo, D. W. 
8 de Diciembre de 2004. 
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PROYECTO REMTALEACION Y AMpLIACIoN DEL PUERTO SANTO 
DOMING0 DE LA ZONA ORIENTAL 

“TERRENOS” 

Estimado aproximado @I)$) en base a las keas brutas de las parcelas siguientes: 
M&odo usado el promedio de 10s Precios en 10s frentes de las Vias que delimitan el 
proyecto en la fotografia a6rea: 

Parcela No. 199-B-1-A-1 (Parte) 
Area: 152,897.71 Mts.2 a RD$900.OOMt.2 Promedio. .......... RD$137,607,939.00 

Pdmetros Nos. 1 y 3 (bdice de Precios) 

Parcela No. 199-B-1-A-2 
Area: 48,150.07 Mts. 2 a RD$900.00/Mt.2 ....................... RD$43,335,063.00 

Parhetro No. 4 &dice de Precios) 

Parcela No. 200-A-3 (Parte) D. C. No. 6 

Parhetros Nos. 1 y 2 &dice de Precios) 
Area: 45,570.25 Mts.2 a RD$1,250.00Mt.2 Promedio ............. RD$56,962,812.50 

Parcela No. 198 D. C. No. 6 
Area: 109,284.00 Mts.2 a RD$ly500.O0/Mt.2, ......................... ~$163,926,000.00 
0 Parbetro No. 2 (indice de Precios) 

Total 355,902.03 Mts.2 

G Z A  
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REPUBLICA IDOMINICANA 

SECRETARIA DE ESTADO DE OBRRS PUBLICflS Y COMUNICACIONES 

A la 

Asunto 

Santo Domingo, D.N. 
I6 de Noviembre 2004 

Sefiora 
DRA. CLAIUTZA DE LE6N 
Coordiiiadora CornbMn de Avallios 

Solicitud realizaci6n indice de precios 

Por este medio, solicitamos interponga sus buenos 
oficios  para la realizaci6n del indice de precros de las parcelas N6mero 198, 
199B-1-A-2, 200A-3 199B-1 A- I .  A ser intervenidas en el proyecto revitalization y 
ampliacion del puerto de Santo Dorningo. 

CPlcrYea 

:q& “ Z L r  c- 

ARO, CARLOS 8. MICHEL PRESBOT. 
Sub-Secretario de Estado de Obras Publicos y Cornunicaciones 
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D lIRlECCION 

1 4 5 8  

A LA 

ASUNTO 

ANEXO 

REE 

REPbBLld  DOMMfCANA 

&&F&& 
GENERAL DE CATAS 

S A M 0  DOMMGO, D. N. 

-%:\ 
a7 

“ARO NACIONAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL” L 

Santo Domingo, D. N. 
30 de noviembre del 2004 

: Dra. CLARITZA DE LEON 
Coordinadora de la Comisi6n de Avaluos 
Secretaria de Estado de Obras Publicas y 
Comunicaciones. 

: Remision Indice de Precios. 

: Indice de precios. 

: Su oficia No 339-04 dff 19 de Noviembre 2004 

Muy cortesmente, le remito el Indice de precios de lo 
Terrenos que serin afectados en et Proyecto de Revitalizacion y ampliacih del Puerto 
Santo Domingo, de la Zona Oriental. 
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A1 

Asunto 

AneXO 

&L&wth&@&&&e 
DIRECCION GENERAL DE CATASTRO NACIONAL 

SANTO DOA4ING0, D. N. 

“ARO NACIONAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL” 

Santo Domingo, D. N. 
30 de noviembre del 2004 

: Seiior 
DR MDHAMES FORTUNA SANCHEZ, 
Director General del Catastro Nacional 
Su Despacho 

: Remisi6.p indice de precios 

: Indice de precios 

Cortesmente nos dirigimos a su despacho, con la 
finalidad de remitirle el Indice de precios de 10s terrenos que serin afectados en el 
Proyecto de Revitalizacion y ampliacih del Puerto Santo Domingo, de la zona 
Oriental. 

/‘ . 
Agrim. Jch6 A. Rub 

Tasador 

D o m i m i c a n o  1 
PARA EL PROGRESO 
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REPUBLICA DOMINSCANA 
SECRETARIA DE ESTADO DE OBRAS PUBUCAS Y COMUNICACIONES 

COMAVA No.360/04 Santo Domingo, D.N. 
09 de Diciembre de 2004. 

AL : ARQ. CARLOS P. MICHEL PRESBOT. 
Sub.- Secretario de SEOPC. 

ASUNTO : Solicitud Realization bdice de Precio 

ANEXO : Informe P r e b a r  Proyecto Revitalizacibn y AmpEacibn 
Del Puerto Santo Domingo de la Zona Oriental. 

Cortismente, le remito el informe citado en el anexo, en 
atenci6n a su comunicaci6n S/No, de fecha Noviembre 16 del 2004, para su 
conocimiento y fmes de lugar. 
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Estimacidn de 10s Beneficios Econbmicos del Proyecto de Revitalizacih y 

Ampliacih del Puerlo de Santo Doming0 
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Sans Souci, SA 
Santo Domingo, D. N. 
03 de noviembre de 2005 

Senor 
Pedro Jose Alegrla Soto 
Presidente de la Comisi6n Especial y 
Senador de la RepBblica por la Provincia San Jose de Ocoa 
Su Despacho 
Ciudad 

Distinguido Senor Alegrfa: 

Atendiendo a vuestra solicitud de fecha 3 de noviembre del 2005 nos place remitirle el plano de 
obras consignado en el Conffafo con el Estado Dominican0 como anexo B y el Estudio de lmpacto 
Econ6mico consignado corn0 anexo D. El anexo C corresponde a la tasacidn de 10s terrenos que le 
fueron remitidos atendiendo a una solicitud anterior suya. 

Atentamente, 

Lic. Lisandro Macarrull 
Presidente 

Anexo: lo citado 

InversooesTuristrcas Sans Souci (ITS) 
-AvAbraham hncoln#laJ3 

Tone Profesional Biltmoie I. quinto puo, Sure 501 
Tel (809) 472-3 I72 Fax (809) 472-2274 

Santo Dorningo. Republica Dorninicana 
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2 Anpmtns Generales 

Informe Beneficios Econ6micos del 
Proy ecto 

El presente INFORME es una propuesta que persigue estimar 10s beneficios economicos en terrninos de 

ingresos que generaria el Proyecto de Revitalizacion y Ampliacion del Puerto de santo Doming0 a la 
sociedad dominicana. 

Es importante destacar que las estirnaciones y c~lculos de 10s rnisrnos, estan basadas en las informaciones, 
proyecciones y asunciones financieras suministradas por 10s prornotores del proyecto. Nuestros consultores 
se limitaron a proveer las herrarnientas metodologicas generalrnente utilizadas en este tipo de analisis 
partiendo de 10s estudios de pre-factibilidad recibidos. 

La informacion que aparece en este inforrne es estrictamente confidencial, copia y divulgacion del mismo 
quedan absolutamente prohibidas sin la autorizacion de  la firma FIDUCIAL@. 

FIDUCIAL" MXZO, 2005 - Pig3 
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Informe Benefidos Econdmicos dd 
Proyecto 

3 Sumario Ejecutlvo 

El proyecto consiste en el desarrollo de ambos rnArgenes de la desernbocadura del rlo Ozarna, en la ciudad 

de Santo Domingo, dividiendose en cuatro fases fundamentales: 

a) Ampliaci6n y rernodelacidn de las facilidades de 10s muelles turlsticos y cornerciales existentes, 

b) Desarrollo de dos hoteles, uno de ellos con Centro de Convenciones, 

c) Desarrollo inrnobiliario de unos 1,000 apartarnkntos en una porcidn de terreno aproximada de 209,500 

metros cuadrados, y 

d) Construccidn de una marina deportiva de unos 500 arnarres con capacidad para embarcaciones de 

140 pies. 

Uno de 10s objetivos fundamentales de este proyecto es conseguir cambiar el perfil del turiSta que visita la 

Reptiblica Dominicana, a traves de promover la industria de 10s cruceros y las marinas deportivas. AdernBs, 

el desarrollo lnrnobiliario y comercial mejorarla el disefio urbano de la ciudad de Santo Dorningo y 
aumentarla el valor y el potencial de desarrollo econdmico de la Ciudad Colonial. 

En un perlodo de siete afios se proyecta una inversidn total de US$400 millones, en 10s cuatro proyectos. 

La suma total de nuevos ernpleos generados durante 10s prirneros anos del proyecto asciende a mas de 

20,000 empleos. 

Los gastos - realizados por 10s turistas y tripulantes de 10s cruce[os estarlan produciendo una actividad 

cornercial en el aiio cinco de US$130 millones, en divisas para la economia Dorninicana y una generacibn de 

20,138 empleos perrnanentes en todas las actividades cornerciales relacionadas con este proyecto. Los 

Hoteles en marcha generarian divisas por US$86 rnillones anuales. 

En un ejercicio financier0 estimarnos el valor presente de todos 10s impuestos a recibir por el Estado 

c_ h - 
d 

.IC 

- \ 

Dominicano en RD$3,963 millones de pesos, por conceptos de irnpuestos sobre la renta, ITBIS, retenciones 

a salarios e IVSS. 
1 --c . 

-... Y 
En conjunto la magnitud de la inversidn privada representa un ernpuje sin precedentes en la coyuntura actual 

de la situacibn econdmica de la Replrblica Dorninicana. Todas las inversiones estan orientadas a la 

generacibn de riquezas via el incremento de la actividad comercial, el consurno y la produccibn de bienes y - - --+_.--- 7 Y por supuesto por la rnasiva generacidn de ernpleos temporales y perrnanentes. Siendo asi, en 

terrninos relativos este proyecto le brinda al estado Dorninicano unos beneficios tangibles e intangibles, 

cornparativarnente mayores a 10s beneficios de 10s rnisrnos inversionistas3Gos. 

/ - 
, 

rr____ . 
- 
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Informe Beneficios Econtjmicos del 
Proyea0 

Finalmente esperarnos que esta inversibn convierta a la zona de Sans Souci en un cluster rnodelo de 

exportacidn de servicios digno de ser copiado por otros inversionistas privados, de la mano de una correcta 

polltica de desarrollo econdmico orientada a insertar a la Republica Dorninicana en 10s beneficios del 
comercio exterior de bienes y servicios de un  mundo cada dia mhs interdependiente. 

” 

MZUZO, 2005 - Pig5 FIDUCIAL@ 
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Informc Beneficios Econ6micor del 
Pmyecto 

4 Definicldn del Proyecto 
~ ~ ~~ ~ ~ ~~~ 

El proyecto consiste en el desarrollo turlstico, urbanistico y comercial del area de Sans Souci y de ambos 

margenes de la desembocadura del rlo Ozama. El mismo contempla el desarrollo por fases de las siguientes 

inversiones: 

- Ampliacidn y remodelacidn de las facilidades de 10s rnuelles turlsticos y comerciales existentes, 

cumpliendo 10s requisitos de la industrial mundial de Cruceros, incluyendo una plaza cornercial 
en una primera fase de 6,500 metros cuadrados de area comercial, incluyendo 1,500 metros 

cuadrados de zonas francas comerciales y una segunda fase de 5,000 metros cuadrados, para 
completar una plaza de 11,500 metros cuadrados. 

- Desarrollo de dos hoteles, uno de ellos con Centro de Convenciones. 

- Desarrollo inmobiliario de unos 1,000 apartamentos en el area de Sans Souci. 

- Construcci6n de marina deportiva de unos 500 amarres con capacldad para embarcaciones de 
lujo. 

En total se proyecta invertir un total de US$400 millones en un perlodo aproximado de siete afios, 

cornenzando con una inversidn inicial de US5136 millones en el aho del inicio del proyecto. Adicionalmente 

incluye la revitalizacidn del parque litoral costero desde el monumento Obelisco Macho hasta el rnonumento 

dedicado a Montesinos. 

PROYECTO DE REVlTALlZAClON Y AMPLlAClON DEL PUERTO 
DE SANTO DOMING0 

CUADRO CRONOLOGICO DE INVERSIONES 
en millones de US$ 

aAos 1 2 3 4 5 6 7 Total 
Proyectos 

Puerto y rnuelles 32.7 2.9 2.9 38.6 
Plaza cornercial 6.6 3.7 10.3 
Marina 37.4 37.4 
Desarrollo inrnobillario 31.3 31.3 31.3 31.3 125.2 
Hotel 1 28.1 28.1 28.1 28.1 112.4 
Hotel 2 25.6 25.6 25.6 76.8 

Totales 136.1 59.4 66.0 62.3 25.6 25.6 25.6 400.7 

FIDUCIAL. Mnrzo, 2005 - Pig6 
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Informe Bcncfiuos Ecoorjmicos del 
Proyecto 

5 Antecedentes 

" El rol del sector privado es promover el crecimietitu econ6rnico y la generacibn de riqueza creando empleos 

que contribuyan a la reducci6n sostenible de la pobreza." (BID). 

La actuacidn del Estado como un ente facilitador de la inversibn privada se reconoce como una caracterlstica 
esencial de 10s palses mas desarrollados, pues IS globalizacidn de 10s mercados exige eficiencia en la 
asignaci6n de 10s recursos econbmicos y la creacibn de ventajas competitivas que permitan una insercibn 

exitosa de las empresas en 10s mercados internadionales. De hecho, son las empresas con sus propias 

estrategias de negocios las que compiten en la esfera internacional, y no las naciones del mundo. El estado 

se convierte en el promotor de la actividad econbrnicg. 

La entrada en crisis del modelo clSsico del estado del bienestar y la aceleraci6n de la innovacidn tecnolbgica 

dernanda, pues, que el Estado acentlie su rol de promotor de la inversidn privada como el mecanismo mBs 
id6neo hacia la generaci6n de empleos productivos y perrnanentes para lograr el crecimiento econ6mico; 

sobretodo en palses como Repljblica Dominicana, en donde resulta evidente que el pago del servicio de la 

deuda externa, la deuda social y la nbmina pdbltca consumen la mayor parte de su presupuesto, rnermando 

as1 su capacidad para realizar las inversiones de capital necesarias para impulsar la economla hacia el 

desarrollo econbmico y social. En nuestro pals esta situacibn se agudiza por la actual crisis econbmica y sus 

consecuencias restrictivas en el Presupuesto ccmo resultado de 10s compromisos fiscales asumidos en el 

nuevo acuerdo con el Fondo Monetario lnternacicinal 

El proceso de globalizacibn ha derivado en una nueva forma de gesti6n y de organizacibn de las empresas 

que se ha denominado la nueva economla, corisistente en la incorporacibn de 10s avances tecnolbgicos a 

10s mbtodos ernpresariales tradicionales. Sin embargo, en rnuchos sectores de la economla se ha verificado 

uno de 10s aspectos nocivos de esta nueva forma de hacer negocios: la tendencia hacia el crecimiento con la 
destruccibn de empleos. En efecto, la automiitizacibn de 10s procesos productivos tiende a mejorar la 

productividad y competitividad de las empresas, pero, a su vez, existe la posibilidad de que se generen 

efectos perniciosos sobre la demanda agregada de bienes y sewicios en virtud de reducciones en la renta 

nacional provocada por la disminuci6n del ernpleo. 

5.1 importancia del Turismo en el Desarroll,o de 10s Paises 

Por sus caracterlsticas intrlnsecas, uno de 10s :;ectotes que menos se ha visto afectado, en tt5rminos de la 
ejecuci6n de reingenierlas de procesos empresariales que penalicen el empleo, ha sido el sector turlstico, 
cuya capacidad para adaptarse a la nueva economiaiy seguir creciendo ha sido muy notable per0 rnuy poco 

destacada por la comunidad de expertos. En efecto, en la economia dominicana, el turismo constituyb uno 

Muto, 2005 - Pig7 FIDUCIALe 
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Informe Beneficios Econ6micos del 
Proyecto 

de 10s baluartes en la creacidn de empleos productivos de caracter permanentes, asi como en el crecimiento 

econ6mico experimentado en la segunda rnitad de 10s 90’s y su consecuente estado ae estabilrdad 

cambiaria. 

De manera que, el sector turismo ha demostrado su importancia en el crecimiento y el desarrollo economico 

de las naciones; a su vez, ha resultado notoria su capacidad para impactar favorablemente otros sectores 

econ6rnicos, como el comercio y la produccidn de bienes agricolas y artesanales. 

En Repliblica Dominicana su participacibn en el Product0 Bruto lnterno (PBI) ha mantenido un ritmo de 

crecimiento desde el 1996 que fue 6% hasta llegar al &% en el 2003. Sin dejar de lado el significativo aporte 

que sus operaciones traen consigo en materia de ingresos en divisas. A pesar de la demostrada importancia 

del sector turistico en la economfa local, en mliltiplns ocasiones la politica economica, articulada alrededor 

de la obtencibn de ventajas competitivas en la region caribetia, ha estado asociada con la devaluaci6n de la 

moneda, cuyos efectos a veces han resultados rn8s perjudiciales que ventajosos. 

Participaci6n en el PIS 
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7 00% 
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100% 

I 0 00% 

i 1996 1997 1998 1999 2000 2OC1 2002 2003’ 

La creaci6n de nuevas infraestructuras de servicios, que permitan incrementar las facilidades esenciales del 

sector, se vislumbra como una estrategia m8s coherente y de mayor duracion en el tiernpo para afianzar la 

ventaja competitiva de la oferta turistica del pals; hasla ahora, la inversion se ha dirigido para atraer al turista 

de playa que usa el avi6n como medio de transporte, dejando sin explorar otras opciones de inversiin cuyo 

poder de generacion de ingresos y de rentabilidad no, necesariarnente, resulta ser de menor relevancia. En 

efecto, en su estrategia de diversificacibn de la oferta turistica, rnuchos palses han creado las condiciones de 

infraestructura necesaria para la atraccidn del turismo maritimo. Por eso, en las recomendaciones dadas al 

sector Turismo en el estudio de la Fundacion Global Democracia y Desarrollo:” Estrategia Nacional de 

Desarrollo y Competitividad”, se menciona la importancia de mejorar la calidad de la infraestructura existente, 

introduciendo 10s incentivos enfocados en la construccibn de infraestructuras e inversiones en servicios. 

La creacion de puertos que sirvan de atracaderos de las ernbarcaciones turisticas ha probado ser una 
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interesante oportunidad de negocios y fuente de geperacibn de ingresos fiscales, as1 como una excelente via 

para la expansidn del @mpleO productivo, tanto tem?oral a m 0  perrnanente. Las comisiones por el derecho 

de paso de 10s pasajeros, 10s impuestos que pagan 10s turistas, la venta de agua, 10s ingresos por servicios 

de mantenimiento a las embarcaciones que iogresan al terriiorio nacional, as1 como 10s gastos de 10s turistas 

y de 10s tripulantes de 10s barcos en 10s puertos y ciudades, han demostrado ser medios poderosos para 
dinamizar la economia y potenciar el desarrollo social. 

No es un secreto que, debido a su ubicacibn geografica y a sus caracterlsticas naturales, RepSIblica 

Dominicana posee las condiciones para ofrecer un stPrvicio de puertos marltimos que satisfaga la demanda 

de las diferentes embarcaciones que sirven hoy de niedios de transporte al turismo de crucero de la regibn 
de las antillas. Ademds, en un ambiente de completa apertura internacional de 10s mercados, la construccidn 

de nuevas facilidades orientadas hacia el fortalecimiento de ventajas competitivas en un sector que, como el 

turjsmo, ha sido motor del crecimiento econbmico, constituye una estrategia consistente con la realidad 

mundial, sobretodo cuando la inversidn de 10s proylectos a ejecutar no demanda recursos financieros del 

Estado. 

Agotado el modelo agro-exportador de materias primias, la consolidaci6n del sector turlstico, en lo referente a 
la creacidn de nuevas facilidades que motiven el incremento de m8s visitas de pasajeros del dxterior y 

propicien la entrada de una nueva forma de turismo, constituye un elemento fundamental para el 

mantenimiento de la estabilidad del tipo de cambio inediante un incremento en la captacibn de divisas y la 

entrada de nuevos capitales para financiar las obras de infiaestructura que ampllen la cobertura de la oferta 
de servicios en el sector. Lo que se ha evidenciado Iiasta ahora se ha limitado a la ejecucibn de inversiones 

para aumentar la capacidad hotelera, as1 mmo faciliclades bdsicas para el transporte akreo de turistas. 

A nivel internacional se reconoce la importancia del turismo corn0 la principal actividad econbmica, de lo cual 
deriva su relevancia para impulsar el crecimiento y el desarrollo econbmico de las naciones. Para el ai'io 

1950, la organizacibn mundial del turismo situ6 en 25 millones el trafico de turistas en el mundo, mientras 

que para el afio 2000 dicha cantidad fue estimada en 700 millones; y una proyeccibn para el aflo 2010 indica 
que un total de I000 millones de turistas se moverhn por el mundo. A su vez, existen estimaciones de que el 
sector turismo aporta de 3-5% del product0 brut0 mundial, manteniendo una cantidad de empleos 

permanentes de unos 200 millones de personas. 

De ese trMco de turistas, el Caribe insular recibid, sClo en el alio 2000, un total de 17 millones de personas: 
el movimiento de turistas en cruceros fue de 13 millones, considerando 10s palses visitados en cada viaje. 
Entre 1995 y el aflo 2000, el crecimiento verificadn para RepClblica Dominicana fue de 8%, muy inferior al 

logrado por Cuba que fue de 18%, per0 muy revelador de las oportunidades existentes en el sector. 

Con estas perspectivas por delante, la inversibn para consolidar las ventajas competitivas del sector turismo 

y conducirlo por el sendero del liderazgo de la regibn, se vislumbra como una correcta estrategia de negocios 

para impactar favorablemente el proceso de desarrollo econbmico y social del pals. Y, es precisamente 
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dentro de ese marco, e interpretando la evoiucibn futura del mercado, donde se inserta el proyecto de 

construcci6n del Puerto, asf como la construcc16n dB una plaza comercial, una marina deportiva, dos hoteles 

con un rnoderno centro para la realizaci6n de conwnciones y una urbanizaci6n de 1,000 apartamentos, al 
frente de la zona Colonial con el contraste de ser disefiada para ser la zona mas moderna de la ciudad de 
Santo Domingo. Pues resulta que, dada las similituues geogreficas del caribe, parece 16gico concluir que las 
preferencias de 10s turistas en su destino estaran asngnadas por las facilidades que tiendan a incrementar su 

confort a travQs de la satisfacci6n de su patr6n de aiojamiento y consumo. Logrando as1 un carnbio en el 

perfil del turista que nos visita, por uno de mayor capacidad de consumo. 

5.2 Importancia de lar Actlvidades de ConstruccMn como Dinamizadoras de las Economias. 

Otro sector que ha demostrado su eficacia en la captacibn de empleo, de manera especial cuando se trata 
de mano de obra de baja calificaci6n tecnica, ha sido el sector de la construcci6n. Ademas, resulta muy bien 

&do el efecto multiplicador de la construcci6n sobre el rest0 de la econornla, pues en el cotto piazo 

tiende a incrementar el empleo, haciendo posible un aumento en la demanda de bienes y serviaos, 

particularmente en 10s bienes salarlos. 

De manera que, el incremento en la dernanda de bienes y servicios se convierte en un fuerte estfmulo para 

nuevas inversiones que tienden a traducirse en un mayor crecimiento econ6rnico. 

Partlcipacion rectorlal de las Actlvldades de Construcclon sobre el PIE total a pncios 
constantes de 1970. 
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En efecto, la estabilidad de precios y el creciiniento econornico verificado en 10s afios 80's fueron 
sustentados por un  modelo que enfatizaba la prioridad del sector de la construcci6n. De igual manera, una 
porcibn significativa del crecimiento operado en la economia dorninicana durante el periodo 1996-2000 se 
atribuye al dinarnisrno logrado por el turismo y la construccion. 

Se sabe que, durante el periodo 1996-2000, la econornia dorninicana creci6 a una tasa promedio de 7.3%; 
pues bien, en el sector de la construccibn se pudo cornprobar que su participacion en el PBI pas6 de 10.2%, 
en el afio 1996, a un 13.1% en el aiio 2000, dernostrando con ello su capacidad para dinarnizar la econornia 
y proyectar su efecto en el mercado de trabajo para reducir el desernpleo. Pero, el irnpacto del sector de la 
construccion no queda reducido a sus efectos directos en la econornia, sino que tiene implicaciones rnds 
relevantes corno es s u  efecto en el consumo privado. En efecto, dado que el ahorro de 10s trabajadores de 
dicho sector resulta insignificante, se puede afirmar que todo su ingreso se traduce en consumo y, por tanto 
en una mayor dernanda d e  bienes y servicios prodiicidos localrnente. 
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6 Metodologia de Estirnacion Utilizada 

La metodologla utilizada se ha referido a la cuantificacidn de Ids beneficios econbmicos para el estado 

Dominicano de cada una de las inversiones del proyecto. El aporte al Product0 Bruto lnterno (PBI) sera 

por la produccibn de bienes, servicios y venta de inmuebles, el cual se evidencia a traves de las 

transacciones que distribuyen el valor agregado del proceso productivo entre la mano de obra, el capital y el 

gobierno, implicando asi la redistribucibn del ingreso y la riqueza. De tal forma que nuestro trabajo consisti6 

en calcular y elaborar 10s parametros y supuestos necesarios para proyectar 10s siguientes indicadores: 

Generacion de empleos. 

- lngresos generados por la inversibn. 

- lngresos generados por la venta de servicios y bienes. 

- lmpuestos recibidos por el Estado Dominicano. 

No abundaremos sobre 10s beneficios cualitativos en el Estado Dominicano, per0 no queremos dejar de 

mencionar que desde el punto de vista urbanlstico el proyecto despierta 10s planes identificados aiios atras 

por el Consejo Nacional de Asuntos Urbanos (CONAU) en el planeamiento urbano de la hoy Gran Provincia 

de Santo Domingo, dando la oportunidad del desarrollo de la zona de Sans Souci como un cluster de 

excelencia, capaz de darle una ventaja competitiva a RepLiblica Dominicana. Haciendo a su vez, una 

asignacidn eficiente a 10s recursos del estado Dominicano. 
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7 Puerto Turistico (Muelle de Transit0 - Port Of Call) 

Ioforme BeneGcios Ecoo6micos del 
Pmyecta 

Consiste en la ampliacidn y remodelacidn de las facilidaijes de 10s muelles turisticos y comerciales 

existentes. En una primera fase conlleva una inversidn inicial de US$39.4 millones mas dos ampliaciones, 

una en el at70 tres con una inversi6n total de US$6.9 millones y otra en el cuarto aao por un total de US$2.9 

millones. Esta inversidn incluye la construcci6n de una  plaza^ Comercial con espacios para Zonas Francas 

Comerciales y para el desarrollo de un Mall urbano para la ciudad de Santo Domingo y el Area de la zona 
Colonial. Esta plaza tendra una inversidn inicial de mnstruccibn de US$5.8 millones en el aao de inlcio de la 

construcci6n y una segunda inversi6n de expansidn proyectada para el tercer aao de aproximadamente 
USS3.5 millones. 

Modelo Muelle Trlnslto (Port Of Call) - Openicl6n lnmoblllarla y Mualle Turistlco 
Desglose Invenl6n 

US dbtaren 
lnldo A n o l  An02 All03 An04 TOTAL 

Oprncldn Inmoblllaria Complejo Zona Franca 875.000 - 975.000 
ConNuccfbn 1,500 MT 2 T m  Zona Franca Q 650 I MTZ 975,000 

O m c l b n  lnmoblllarla P l u a  Cornemla1 3,500,MIO - 3,K)O,OOO - 7,MK).000 
m b n  io.om MT z AR. ~merdai 700 I MTZ 3,500,000 3,5M).OOo 7.000.000 

875.000 

Muflle Sans Sou& 6,650.WO - 2550.000 2.550.000 11,750,000 
2000,OOo 2oa0,Wo 4,000.000 

MMM Oelanhll Cruama (Sam S o m i  - Playa) 225 ml 5,000.000 
Conrtrucdtm Nuwa Terminal Traiptica 2,200 M2 @ US3500 W 550.000 #qwo i,im.ooo 
Club Playa Sans Scud 600 M? 500,000 500,000 
h ~ e c l ~  Terminal Existents Sam Swd 600 M2 @ US$ BW 00 500.000 
AnvuExtcricnr 650,000 6wmJ 
CoMtrUcdbn N w s  Terminal Fary 2200 M2 6 US$ 500 00, 

Mudta Santo Domlngo ;!o,x)o.ow - 20,500,000 
AmplillcMn - R s p r m b n  Rompeoles 2500,wo 2500,000 
Rapradon Wantal XN) ml Muelle Santo Domingo 4.8M).m 4.m.000 
onppdo y s m i e n t o  PwrtD 4.WO.000 4.000.000 

Otrar P M d M  - l m m l s t o s  L Macarmilla 8.200,MH) 8.200.000 

Espaclos Ableitom Uno PObllco 2 .~0 ,000  - zM0.m 
AcondidDnmlentD 00.WO M2 Parques y Areas PuUlcsr 1.320.000 1.52p.000 

F h d m  Fw L Otms Honorarlos (15%) 5,139,750 - 807.500 382, 500 6,428,750 

Repradon Wantd 400 ml Playa Sans Soud 
Dalanlal Feny 225 ml 

5,000.MM 

500,wo 

Remodel& y F r m b  Manm Terminal F m y  - Don Dlego 

R m s d b n  A ~ M  Publicas Colindantes ZOM Colonial - ProWta 1,320,000 1.320,wO - 
Total de la Inveral6n 39 404,750 - 8.857.500 2932,500 49,184,150 

7.1 Generaci6n de Empleos 

La rernodelacidn y ampliacidn del puerto permitirh el incremento del flujo de barcos de cruceros con turistas 

de alto nivel de ingresos a la ciudad de Santo Domingo. Con un inicio de 80 cruceros en el primer ano, el 
plan de mercadeo realizado por 10s promotores del proyecto estima un incremento a 150 en el segundo ano, 

300 en el tercer aao y una estabilidad de 400 barcos por aiio a partir del quinto ano. Esto significa que para 

el quinto aao el Puerto Turlstico estarla recibiendo por la via cle cruceros 1,000,000 de turistas, mas 360,000 

miembros de las tripulaciones de 10s barcos. Estamos hablando que este puerto solamente incrementarla un 
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Informc Bencf~dos Econ6micw dd 
Pqecto  

30% del total de turistas que hoy estan llegando a la Repbblica Dorninicana y triptaria la cantidad actual de 

turistas que estAn llegando al pals via rnarltirna. 

Proyeccion de la LLegada de Turistas y Tripulantes por el 
Puerto de Santo Doming0 

1,800,000 

1,400,000 

1,200,000 

1,o0o,ooo 

800,000 

600,000 

400,000 

200.000 

M o  1 Ano 2 M O  3 

[+Cantidad de turistas ,-&-Cantidad de trlpulapter anuales *Cantidad de turistas + tripulantes I 

En la construccidn de 10s rnuelles y todas las obras de infraestructura fisica estirnarnos una relacidn tornando 

corno base la proporci6n de personas econ6rnicasnente activas ocupadas en la rarna de actividad de 

construcci6n de acuerdo a las cuentas nacionales del Banco Central, dividida entre la inversi6n privada en 
construcci6n dada por la secretarla de obras pljblicas. De esta rnanera proyectamos cuantos ernpleos en 
construccidn son generados por cada US$ mill6n invertido en obras que no son viviendas. (Ver cuadro No.1) 

Para estirnar 10s empleos directos e indirectos generados por la actividad econdrnica utilizamos 10s 

promedios de porcentajes de ernpleos generados pw cada US$ rnill6n gastado por turistas y tripulantes en 

estudios hechos para la Asociaci6n de Cruceros del Caribe (FCCA) por la Price WaterHouse Coopers en el 
2001, con fines de rnedir el irnpacto econdrnico de la industria del crucero en el Caribe. 

Los ernpleos permanentes en el puerto y en la plaza fueron estirnados conservadorarnente en alrededor de 
400 personas. 'Para este supuesto revisamos las estructuras sirnilares en el pals (plazas comerciales, 
puertos y aeropuertos) y consultamos a 10s prornotores del proyecto. 

Para la construccibn y remodelaci6n de 10s rnuelles dstariarnos generado en el primer afio 2,932 ernpleos y 
en el segundo y tercer aAo la cantidad de 263 ernpleos cada arlo para la arnpliaci6n de 10s rnuelles turisticos. 

En la. construcci6n de la plaza estariarnos generando 597 ernpleos y en la expansi6n 561 ernpleos. El total 

en el inicio de la construcci6n seria de 3,529 empleos, 
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Informe Benetidos Econhicos dd 
Proyeno 

La actividad comercial generada por la visita de 10s turistas y 10s tripulantes de 10s barcos estwla generando 

en el primer aflo 3,189 empleos, en el segunao aflo 5,9UO, en el tercer aAo 13.653 y a panir del quinto aho 

permanentemente 20,138 empleos directos e indlrectos. Las actividades comerciales bgneficiadas son 

transporte, excursiones, Golf, venta joyas y relojes, souvenirs, ropa, restaurantes, hoteles, bebidas, cigarros, 

artesanias, artlculos libres de impuestos, etc. 

I 2 3 4 5 - 

Cuadro No.1 

Construccl6n 

Cornercio 

Puertos y Plaza 

TOTAL 

3,529 0 624 263 0 

3,189 5,980 13,652 14,790 20,130 

400 4001 400 400 400 

7,118 6,380 14,676 15,453 20,530 

Para estimar el pago de 10s salarios recibidos por 10s empleos generados, utilizamos tres criterios: I) Para 

10s empleos generados en la construccibn estimamos un 30% del total del costo de la obra. Este supuesto lo 
establecimos en base a una encuesta con ingenierDs y suplidores del materiales del sector de la 

construccibn. 2) Para 10s empleos generados en las actividades comerciales utilizamos la relaci6n promedio 

del total gastado por turista y 10s salarios generados igual a un 16% entre el promedio de empleos generados 

en cada pals de acuerdo a estudios hechos para la Asociacibn de Cruceros del Caribe (FCCA) por la 

PriceWaterHouseCoopers en el 2001, con fines de medir el impact0 econbmico de la industria del crucem 

en el Caribe. Teniendo como resultado que por cada IJS$ millbn gastado se generan 155 empleos en la 
actividad comercial. 3) Para 10s empleos permanentes utilizamos salarios de acuerdo a cifras de la 
Secretaria de Estado de Trabajo segQn el mercado at;tuial de trabajo. 

Para el primer aRo de construccibn se estarlan pagando salarios de alrededor de US$11.7 millones y USS3.7 
millones en el cuarto aRo; en el segundo ano equivaleiite al primer0 de actividades comerciales US$ 3.5 

millones, siguiendo con US$S.8 millones y US$16 millones en 10s prbximos aflos y estableciendo un 

promedio anual de US$23 millones de salarios pagados i I  partir del aflo cinco. 

7.2 

Si destinamos un 70% del costo de la inversibn en la compra de insumos, materiales y servicios, 

principalmente en el area de construccibn en la utliziacibn de cernento, hormigbn, varilla, acero, arena, 

lngresos Generados por la lnversidn 

- 
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Informe Benefidos Econbnicos dd 
Pmyecto 

materiales y agregados y otros productos se estalia produciendo una actividad comercial de un impact0 

direct0 de US$27.5 millones en el afio de inicio de la remodelacibn y construccion de 10s proyectos. Estos 
comercios proveedores de bienes y servicios estarlan asegurando su empleomanla y en algunos casos 
aumentiindola. El supuesto utilizado surge wmo consecuencia del porcentaje de mano de obra y direccidn 

tecnica del cost0 total de una obra, si este es un 30%, asumimos que el restante 70% del cost0 de la obra 
pertenece a insumos, materiales y servicios. 

I 2 3 4 5 

20.5 38.5 88.1 95.4 129.9 

7.3 lngresos Generados por la venta de Servicios y Bienes a 10s Turistas y Tripulantes 

Se utiliz6 un promedio de pasajeros y tripulantes por barcos de cruceros estimados por 10s pr6ximos 10 aAos 

del proyecto, de acuerdo a Ips planes de crecimiento, dadas las condiciones actuales del mercado de 
cruceros en el mundo y especialmente en el caribe donde se maneja el 44% del turismo de cruceros de todo 

el mundo. El gasto diario del turista utilizado fue de US$104.00 y por tripulantes US72.00 . 

Esto representa una generaci6n de divisas para la Repoblica Dorninicana en el primer aAo de US$21 

millones, en el segundo USS39 millones, en el Tercer0 US88 millones y a partir del quinto atio un estimado 

promedio anual de US$130 millones, que estarian entrando al pais por concept0 de gastos generados por 

turistas y tripulantes llegados al Puerto en Santo Domingo. Ver Cuadro No.2 

Cuadro No.2 

7.4 lmpuestos Recibldos por el Estado Domlnicano 

Si calculamos el valor presente en 10 anos a una tasa de descuento de un 10% de 10s impuestos a recibir 
por conceptos de retenciones a salarios, ITBIS pagados por bienes y servicios e irnpuestos sobre la renta de 
10s comercios y del proyecto estarlamos estimando un monto de RD$2,402 millones a la tasa de cambio 

vigente de 29 pesos dominicanos por un ddlar. Ver cuadro No.3 

Los supuestos utilizados fueron definidos en base a datos ernpiricos de la experiencia en administracidn de 

comercios y a las tasas vigentes de 10s impuestos. Pur ejemplo: para el impuesto de 10s comercios se estim6 

el 25% del 15% del total de 10s ingresos recibidos, para 10s asalariadosse estimd un 10% del total recibido 
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Informe Bencfiaos Econbicos del 
Proyecto 

en salarios. Los irnpuestos a cobrar por la autoridad portuaria no son mencionados al no estar definidos. 

Cuadro N0.3 
lmwestos en millones de US$ 1 p;:ci;nes salarios 1 f. 1 ;I; I ;:; 1 ;:; I ~3~ 1 
ISR cornercios 0.7 1.5 3.3 3.6 4.8 
ISR ro ectos 0.8 0.5 0.8 0.8 

I TOTAL 1 3.4 I 16.1 112.5 I 13.7 I 18.3 I 
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Informe Benctiuos Econ6micos del 
Pmyem 

8 Hoteles 

El proyecto construirh dos hoteles 5 ('****) estiellas de ciudad. Uno de ellos tendra un centro de 
convenciones modemo capaz de atraer eventos cornerciales de carhcter intemacional con una calidad de 

clase mundial. El tiempo de construccibn del primer hotel con 900 habitaciones y un centro de convenciones 

seh de 4 aflos con una inversibn de US$112.4 millones. Cuando el primer hotel este en operaciones se 
iniciarA el segundo hotel de 700 habitaciones en un tiempo de construccibn de 3 atios y un cost0 de 
US$76.8 millones. El Total de la inversi6n en hoteles es de US$189 millones. 

8.1 Generacldn de Ernpleos 

Utilizarnos el criterio anterior de determinar la cantidad de empleos generados por cada US$ rnillbn invertido 
en construcciones privadas sin incluir viviendas. Con una inversidn anual de alrededor de US$ 28.1 millones, 

se estarian generando en la mnstruccibn de 10s hoteles anualmente 2,897 empleos permanentes por 7 arlos 
seguidos. Con 10s hoteles en marcha se crearian en el afio 5 la cantidad de 720 empleos fijos en el primer 
hotel y en el ario 8 con la terminacian del segundo hotel existirian 1,280 plazas de trabajos fijas en 10s dos 
hoteles. Esta relaci6n de empleos permanentes esta basada en el supuesto estadktico de la generacidn de 

0.8 ernpleos por cada habitacibn construida. 

Los salarios pagados en la construcci6n andarlan por US$8.4 millones anuales y con 10s hoteles en 

operacibn en la fase 1 seria US$2.4 millones y en la fase 2 con 10s dos hoteles en funcionamiento serla 

UW.3 millones. Para este Oltimo supuesto utilizamos el salario prornedio de 10s ernpleados en el sector 

turlstico calculado segOn 10s datos de la Secretaria de Estado de Trabajo equivalentes a US$3,374 anuales. 

8.2 lngresos Generados por la Inversicin 

La actividad econdmica generada con la inversibn anual para la construcd6n de cada uno de 10s hoteles 

estaria demandando en insumos. materiales de construccibn y servicios alrededor de US$19.6 millones 
anuales, 10s cuales motorizarian la econornia del sector de la construccibn, garantizando la creacidn y 
permanencia de 10s empleos generados por 10s supliaores de materiales y servicios de construccibn. 

8.3 

Proyectando unos ingresos diarios por habitacibn US$200.00 por ser hoteles cinco estrellas, con una tasa 
de ocupaci6n promedio actual de nuestro pals de un 70%. La generacibn de divisas en el aAo de inicio de 

operaciones del primer hotel estaria rondando 10s US$46 millones anuales y con 10s dos hoteles 
funcionando seria de USb86 millones anuales que estarian entrando al sistema cambiario. 

lngresos Generados por 10s Hoteles 

8.4 lmpuesto Percibidos por el Estado Domlnlcano 
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Informe Beneficios Ecoobmicos del 
Proyecto 

En 10s primeros cuatro afios estimamos ingresos a1 fisco de alrededor d e  US$3.5 millones por 10s conceptos 
de retenciones por salarios pagados y por el pago del ITBIS del 70% del costo de  la inversion. En el aAo 

cinco con el hotel en marcha 10s impuestos estariari alcanzando las cifras de US$ 6.4 millones al incluir el 
impuesto sobre la renta de 10s ingresos del hotel. No incluimos 10s impuestos de entrada y salida de 10s 
tu ri stas. 

El valor presente del flujo de pago de impuestos en 10s ocho aAos de construccidn e inicio de  operaciones d e  

10s hoteles, utilizando una tasa de descuento de  rm 10% seria de RD$773 millones calculados a la tasa 
vigente de 29 pesos dominicanos por u n  dolar. 
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Informe Beneficios Econ6micos del 
Proyccto 

9 Desarrollo lnmobiliario 

El Brea de Sans Souci constituye una de las pocas opciones que perrniten el desarrollo urbanistico de la 

ciudad de Santo Domingo, bajo un criterio efectivo de planeamiento urbano y crecirniento de la poblacidn. 

Coincidiendo con 10s plantearnientos del Consejo Nacional de Asuntos Urbanos (CONAU). Disfrutando de las 

ventajas geogrhficas y naturales del sector, combinadas con la ya existente infraestructura vial. El proyecto 

consiste en el desarrollo inmobiliario de la zona comprendida por la marina de guerra, el club, el camparnento 

y el rnuelle. La urbanizacidn contemplarla la construccidn de 1,000 apartamentos en un Area aproxirnada de 

209,500 metros cuadrados. La Construccidn de 10s apartamentos, las Preas verdes, las facilidades de 

servicios y toda la infraestructura vial, elkctrica, sanitaria, agua potable y fisica serA programada para 

ejecutarse en periodos anuales a un ritmo proyectedo de 250 apartamentos por aAo. Los apartamentos 

ser6n de un promedio de 250 metros cuadrados. 

La inversidn anual en la construccidn de 10s apartamentos es presupuestada en USS31.3 millones, par tanto 

en un perlodo de cuatro afios la inversi6n total llegara a la suma de US$125 millones. 

9.1 Generacibn de Empleos 

Para estimar la generacidn de empleos calculamos el promedio de cada rnilldn de d6lares invertidos en el 

sector de construccidn privada en vivienda en 10s irltirnos ahos en la RepOblica Dominicana, en reiacidn a la 

poblacibn econdmicamente activa ocupada en el sector de la construcci6n segun el Banco Central de la 

RepOblica Dominicana. 

La inversi6n estimada estarla generando alrededor de 12,117 ernpleos perrnanentes por 10s prdximos 

cuatros aiios. Esto representarla un nivel de salarios pagados de US$9.4 millones cada aho. Estimando que 

el 30% del costo de la construcci6n corresponde a diieccidn tkcnica y mano de obra. 

9.2 lngresos Generados por la lnverslbn 

Estimando que el 70% del costo de la inversidn estarla destinado a la compra de insumos, materiales, 

cernento, hormigdn, acero, varillas, arena, agregados, etc. Se pronostica un movimiento econdrnico en 10s 

comercios e industrias suplidoras del sector construccidn de alrededor de US$22 millones anuales. 

9.3 lrnpuestos Percibidos por Estado Dominicano. 

Con unas proyecciones de ventas anuales de US68.7 millones, el Estado Dorninicano estarla recibiendo 

ingresos por estos proyectos directamente por el pago de las retenciones a 10s salarios, impuesto sobre la 

renta, ITBIS por 10s bienes y servicios consurnidos y el impuesto a la propiedad de la vivienda suntuaria. Si 

calculamos el valor presente en cinco aAos de estoc; irnpuestos a una tasa de descuento de un lo%, el 

resultado serla RD$788 millones a la tasa vigente de 29 pesos por un ddlar. 
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Para estas estimaciones utilizamos las tasas vigentes de impuestos, (as proyecciones de 10s promotores del 

proyecto y el supuesto del pago de  10s impuestos retenidos a 10s salarios equivalentes a un  5% del total de 

salarios pagados proyectador. Ver Cuadro N0.4 

Cuadro No.4 
lmpuestos e n  millones de 
US$ 

Retenciones 
salarios 
ITBlS 
ISR proyecto 0 
IVSS 0 

1 TOTAL 17.9 18.7 18.7 14.7 14.71 
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Proyccto 

, I O  Marina Deportiva 

El atractivo de combinar el desarrollo turlstico de la zona con la construccibn de una infraestructura de 
entretenimiento para turistas e inversionistas de alto poder de consumo, complementando as1 tambihn el 
desarrollo urbanlstico de la zona, motiva la construccidn de una manna deportiva de unos 500 amarres con 
capacidad para embarcaciones medianas y de lujo de hasta 140 pies. Esto concuerda con la estrategia de 
crear espacios para atraer un turismo diferente, de alto nivel de ingreso para la RepSrblica Dorninicana. La 
inversibn en la Marina Deportiva sera estimada en US$37 millones. 

10.1 Generaci6n de Empleos 

En la construcci6n de la Marina, utilizando 10s supuestos mencionados anteriorrnente, estarlamos generando 
por el period0 de construccibn alrededor de 3,350 empleos. Posteriormente la Marina tendrla 

aproximadamente 100 empleos permanentes. 

En el tiempo de la construccibn estimamos salarios pagados de US$11.2 millones y durante la permanencia 

de 10s servicios de la manna, salarios anuales de US$0.5 millones. Repetimos 10s supuestos utilbados en 10s 
proyectos anteriores. 

10.2 lngresos Generados por la lnversidn 

La actividad comercial en el sector de construccibn recibirla un impulso de unos US$26 millones por la 
construccibn de la Marina. Aumentando la permanencia de 10s empleos generados en 10s comercios e 
industrias dedicadas a la venta de bienes y servicios al sector de la construcci6n. 

10.3 lmpuesto Percibidos por el Estado Domlnicano. 

El estado Dominican0 estarla recibiendo 10s impuestos pagados por conceptos de: lmpuesto sobre la renta, 

por estadia de yates, por amarres de yates, por servicios suministrados y retenciones a 10s salarios pagados. 
EstA pendiente definir con el Gobierno las tarifas y comisiones que se utilizaran para cobrar estos impuestos. 

Con la operaci6n en marcha, Jas proyecciones de ingresos estarian estimando alrededor de USS2.0 millones 
anuales por impuesto sobre la renta. 
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11 Conclusiones 

3 El grupo de inversiones que conforman el Proyecto, representan la creaci6n de un cluster turlstico 

urbanistico que desarrolla y cornplementa paralelamente el crecimiento de la ciudad de Santo 
Domingo y el mejoramiento en todos SUE aspectos de la Ciudad Colonial de la Repliblica 

Dominicana. 

3 El proyecto del puerto turistico con la plaza comercial en el quint0 ano, en plena desarrollo, estarla 

generando en actividades comerciales mBs de 20,000 empleos mas 10s 1,280 generados 

permanentemente por 10s hoteles. 

= La inversi6n inicial de todos 10s proyectos seria de US$136 millones y el total de la inversi6n en 
aproximadamente siete anos serla US$400 millones. 

3 La generacibn de divisas maxima estimada de lO:j proyectos en su apogeo estarla en US$212 
millones anuales por 10s gastos de 10s turktas y bipulantes vla marltima mds 10s gastos de 10s 
turistas y huespedes en 10s hoteles. 

s El valor presente de todos 10s impuestos a recibir por el estado de las inversiones realizadas, 10s 
ingresos generados y la actividad comercial e industrial motorizada bajo 10s supuestos y estimados 

realizados seria de US$i37 millones o su equivalent€! en Pesos RD$ 3,963 millones. 

3 En t6rminos generales el desarrollo del Proyecto de Revitaliaci4n y Ampliaci6n del Puerto de Santo 

Domingo podrla generar un impact0 en el Producto Interno Bruto que se aproxime al 1% del mismo a 
partir del cuarto aiio del proyecto, derivado de: a) la inversidn durante las fases de construccidn, b) 
incremento de la llegada de turistas con su consecuetite demanda de bienes y servlcios, c) sueldos y 

salarios permanentes derivados de las operaciones a desarrollar. 

Proyecto de Revitaiizacion y Ampiiacidn del Puerto de Santo Doming0 

M O S  1 2 3 4 5 6 7 

Inversion Total Construcci6n Proyecto 136.1 59.4 66 62.3 25.6 25.6 25.6 
G a s h  Visitantes (Tunstas y Tripulantes) 20.576 36.58 86.08 95.42 129.92 129.92 129.92 
lngreso Actividad Hotelera 45.99 45.99 45.99 81.76 
Total de lngresos Generados 156.7 98.0 154.1 203.7 201.5 201.5 237.3 

Proyeccion del PIE en US$ r) 20,691.27 21.043.27 21,518.27 21,995.19 22,420.02 22,873.38 23,362.57 

Participacidn en PIB 0.76% 0.47% 0.72% 0.93% 0.90% 0.881 1.02% 
(3 Proyecci15n del PIB a precios corrientes asumiendo un crechiento anual del 2% 
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DADA en la Sala de Sesiones del Senado, Palacio del Congreso Nacional, en 
Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, Capital de la Republica Dominicana, a 10s 
dieciskis (1 6) dias del mes de noviembre del aiio dos mil cinco (2005); aiios 162 de la 
Independencia y 143 de la Restauraci6n. 

Andris Bautista Garcia, 
Presidente 

Enriquillo Reyes Ramirez, 
Secretario 

Pedro JosC Alegria Soto, 
Secretario 

DADA en la Sala de Sesiones de la Camara de Diputados, Palacio del 
Congreso Nacional, en Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, Capital de la 
Republica Dominicana, a 10s tres (3) dias del mes de diciembre del aiio dos mil cinco 
(2005); aiios 162" de la Independencia y 143" de la Restauracih. 

Alfredo Pacheco Osoria, 
Presidente 

Severina Gil Carreras, 
Secretaria 

Josefina Alt. Marte Durhn, 
Secretaria 

LEONEL FERNANDEZ 
Presidente de la Republica Dominicana 

En ejercicio de las atribuciones que me confiere el Articulo 55 de la 
constitucih de la Republica. 

PROMULGO la presente Resoluci6n y mando que sea publicada en la 
Gaceta Oficial, para su conocimiento y cumplimiento. 

DADA en Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, Capital de la 
Republica Dominicana, a 10s doce (12) dias del mes de diciembre del aiio dos mil cinco 
(2005), aiio 162 de la Independencia y 143 de la Restauracibn. 

LEONEL FERNANDEZ 


