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1 | La extralegalidad en Republica Dominicana
¢Cuantos viven en ella, donde estan, qué les falta?

E1 85% de los predios urbanos (1.8 millones de predios), el 56% de la superficie rural (1.1 millones de has.)

y el 99% de las empresas en Republica Dominicana (955,800 empresas) son extralegales estin excluidos

de los beneficios de una economia moderna, porque sus titulares no pueden acceder a instrumentos ins-

titucionales esenciales tales como derechos de propiedad para obtener crédito, sistemas de participacién

para capturar inversion, o personeria para ser identificados en todo el pais y en la economia global.

SECTOR URBANO

de los predios
son poseidos
extralegalmente

SON EXTRALEGALES:
* Predios regjstrados en el Registro
de Titulos (sistema Torrens) en
situacion irregular (con registros
defectuosos, deslinde irregular u

ocupacion irregular)

Predios no registrados o con
registro en folio personal en la
Conservaduria de Hipotecas.

Predios urbanos adjudicados por
el Instituto Agrario Dominicano
(IAD) en zonas urbanas, con
restricciones a la transferencia,
arrendamiento o gravamen

INDICADORES DOMINICANOS

Cifras en miles de millones de dolares
311

0.2
Valor Inversién Reservas
de Activos Directa Internacio-
extralegales extranjera nales Totales

SECTOR RURAL

000000
00000
o 0.0..‘.
56% — OO
de superficie

rural es poseida
extralegalmente

SON EXTRALEGALES:

* Predios regjstrados en el Registro
de Titulos (sistema Torrens) en
situacion irregular (con registros
defectuosos, deslinde irregular u
ocupacién irregular)

Predios no registrados o con
registro en folio personal en la
Conservaduria de Hipotecas.

Predios incorporados a la
Reforma Agraria, del Estado o
expropiados, adjudicados con
restricciones a la transferencia,
arrendamiento o gravamen

SECTOR EMPRESARIAL

empresas operan
extralegalmente

SON EXTRALEGALES:

* Empresas operadas por
comerciantes individuales que
carecen de responsabilidad
limitada.

* Empresas no constituidas
legalmente o sin inscripcién en el
Registro Mercantil.

* Empresas constituidas que
funcionan sin autorizacion de uso
del nombre comercial.

El total de activos extralegales tiene un valor cercano a los US$ 31,087

millones. Al no poder combinarse para generar valor agregado, ni

hacerse liquidos para generar inversion, ni tener suficiente escala

para promover la division eficiente del trabajo y el incremento de la

productividad, estos activos constituyen capital muerto.

Ese valor equivale a 131 veces las Reservas Internacionales Tota-

les en 2003, 3 veces la Inversion Directa Extranjera recibida en
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el periodo 1974-2003 y 7 veces de la Asistencia Oficial para el Desarrollo recibida en el periodo
1974-2003.

La economia extralegal es muy grande no sélo por el volumen de sus activos, sino también porque
85 % de la poblaciéon dominicana desarrolla por lo menos parte de sus actividades en ella. Se le llama
economia extralegal porque le faltan tres instituciones legales basicas que permiten a los ciudadanos

organizar su desarrollo econémico.

Derechos de propiedad eficientes que permitan:

« Identificar a los propietarios con sus activos, a los activos con direcciones, a las direcciones
con obligaciones especificas, y en tal medida posibilitar el cumplimiento de la ley.

« Facilitar el acceso al crédito, identificando individualmente a las personas y haciendolas
responsables frente a sus acreedores.

« Reducir los riesgos y costos de hacer negocios, al juntar y estandarizar informacién dispersa
sobre los activos.

« Permitir que los activos sirvan como garantia para acceder a liquidez.

« Promover la inversion sobre posesiones al asegurar que lo invertido serd disfrutado por el
propietario o sus herederos.

« Identificar a los predios como terminales de servicios puiblicos que permitan cobrar tarifas,
impuestos y expandir sus redes.

Formas legales de organizacion empresarial que permitan:

. Establecer jerarquias para dividir el trabajo e incrementar la productividad.

« Crear una entidad distinta de los propietarios aislada de sus deudas personales, que asegure
que el capital aportado no se retire sin un procedimiento previamente establecido y que
acumule capital e historial empresarial propio.

« Limitar la responsabilidad de los socios para diversificar el riesgo entre varias empresas y no
arriesgar su patrimonio familiar.

« Representar sus activos en acciones, letras u otros titulos para acceder a liquidez.

« Tener reglas de liquidacién predecibles y proteger a socios minoritarios para incentivar su

participacién como inversionistas.

Mecanismos para operar en mercados expandidos que sirvan para:
« Contratar con trabajadores, proveedores y clientes mas alla de los circulos familiares y de
amigos, tanto en los mercados nacionales como en los de importacion y exportacion.
« Obtener financiamiento de desconocidos y entidades financieras formales.
« Proteger nombres comerciales, marcas y patentes.
« Resolver conflictos mediante el sistema mds adecuado para su negocio, independientemente

de las relaciones de parentesco, amistad o vecindad.
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2 | El mundo extralegal y algunas de sus practicas

La inaccesibilidad del sistema legal no anula la actividad econémica y empresarial de los agentes extra-
legales. Ellos no dejan de comprar, subdividir o habilitar la tierra o de desarrollar una pujante y creativa
actividad empresarial que brinda empleo. Sin embargo, lo hacen al margen de la proteccién del Estado
y fuera de las estadisticas oficiales, en el seno de sus propias instituciones extralegales.

A continuacién presentamos tres ejemplos de practicas extralegales.

EJEMPLO 1: PRACTICAS EXTRALEGALES SOBRE DERECHOS DE PROPIEDAD

Los créditos hipotecarios informales usando el “cintillo” como sustituto
del titulo registrado

Muchos predios adjudicados por el Estado ‘¥ cATMTRANADOAL U o)
tienen restricciones a su transferencia y
gravamen y no pueden inscribirse en el
Registro de Titulos. Esto no ha impedido el
desarrollo de un mercado dindmico sobre
estos predios. Una practica extralegal bastante
extendida es el uso del “cintillo” como

sustituto del titulo. La Direccién Nacional de

Catastro (DNC) tenia un procedimiento para el reconocimiento de mejoras realizadas por poseedores
de terrenos sobre los que el Estado tenia derechos. El procedimiento involucraba la declaracion jurada
del interesado y la participacion de testigos que daban fe del hecho de la posesién y de las mejoras
realizadas. El “cintillo” era un documento alargado que emitia la DNC reconociendo las mejoras.

Estos documentos — que suponen el reconocimiento oficial de la posesion — son utilizados en contratos
de transferencia de los predios que carecen de titulos. Las empresas financieras los aceptan para el
otorgamiento de “créditos hipotecarios informales”. Como el predio no esta inscrito, técnicamente

no se puede constituir una hipoteca. Por eso, para garantizar el crédito se suscribe un contrato de
mutuo (préstamo de dinero) acompanado de un contrato de venta en el que el que el deudor transfiere
sus derechos sobre la tierra al acreedor. El cintillo se entrega en ese momento como evidencia de

la titularidad de derechos y como muestra de garantia. Cuando se termina de pagar el crédito, la
financiera suscribe otro contrato devolviendo el inmueble.

El uso del “cintillo” desvirtla por completo la racionalidad del sistema registral dominicano (basado

en el sistema Torrens, en el que el registro es constitutivo y se basa en la informacion catastral). Pero
pone en evidencia que el sistema legal estaba muy alejado de las necesidades sociales. Para evitar los
problemas de dobles ventas que acarreo el abuso del “cintillo”, en 1997 se prohibidé su emision. Sin
embargo, aun hoy en dia se sigue usando, y las propiedades que no tienen “cintillo” tienen menor valor
en el mercado inmobiliario
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EJEMPLO 2: PRACTICAS EXTRALEGALES SOBRE FORMAS ORGANIZACIONALES
Las asociaciones de motoconchos: de la defensa gremial a la
cooperacion para mejorar la productividad

El servicio de transporte
publico en mototaxis —llamados
motoconchos- estd alin muy
poco regulada y a primera vista
puede parecer desordenada.

Sin embargo, las asociaciones

informales de motoconchistas
PARADERO DE

MOTOCONCHOS
EN “EL VALIENTE”",
DISTRITO DE
BOCA CHICA

que agrupan entre 30 a 40

miembros y que surgieron por
la necesidad de hacer fuerza
comun frente a las autoridades municipales cuando éstas intentaban prohibir sus actividades, estan
muy bien organizadas.

Son organizaciones que no tienen existencia legal, pero eligen una Junta Directiva compuesta por
un Presidente, un Vicepresidente y un Tesorero y convocan a asambleas regulares donde se toman
acuerdos vinculantes para los miembros. La asociacion toma decisiones como la ubicacion de los
paraderos y la definicion del nimero de unidades que pueden atender una zona determinada. De
alguna manera, el vacio regulatorio es cubierto por las decisiones de la asociacion con criterios de
productividad

Las cuotas que inicialmente se cobraba a los asociados para atender emergencias por accidentes,
dio origen a un fondo comun. Con los excedentes, la organizacion empezé a asumir funciones
adicionales como la provision de repuestos y servicios a mejores precios, gracias a la capacidad de
negociacién que obtenian al asegurar un mayor volumen a los proveedores. Detras del aparente
desorden en la actividad de los motoconchos, la asociacién aparece como el germen de una
organizacion empresarial en la que los asociados nombran personas que ya no se representan a

si mismas, sino que representan a la organizacién y son capaces de coordinar la produccién del
servicio, contratar insumos y negociar con autoridades y proveedores.

En la base de los logros organizativos esta el consenso que los motoconchistas han logrado alcanzar.
No obstante, la potencialidad de la organizacién tiene su limite en la confianza que existe entre

sus miembros. ¢Qué pasaria si los directivos se exceden en sus atribuciones, si negocian mal, si
malversan los fondos? ¢Un proveedor formal de repuestos podra ofrecer negocios de largo plazo, o
esguemas de reposicién de unidades al crédito para la asociacién y no para sus socios individuales?
¢Podra una asociacién informal capitalizar su reputacion comercial si es que no existe legalmente?
Evidentemente sin una personeria juridica y reglas de organizacion transparentes, la organizacion
tendra una capacidad de gestion limitada a los circulos de confianza inmediatos de sus miembros.

8 EVALUACION PRELIMINAR DE LA EXTRALEGALIDAD EN REPUBLICA DOMINICANA | RESUMEN EJECUTIVO | ILD



EJEMPLO 3: PRACTICAS EXTRALEGALES SOBRE MERCADOS EXPANDIDOS
Las mujeres de la familia Garcia: tres generaciones buscando
una identidad en Santo Domingo

Dona Celia Garcia nacid en el interior del pais
y quedd huérfana a los 8 anos de edad. Fue
entregada a una senora a quien prestaba
servicio doméstico a cambio de un techo

y alimentacién. Nunca tuvo documentos

de identidad. Ahos mas tarde, ya en Santo
Domingo tuvo una hija, Yesenia, que a sus

26 anos tampoco cuenta con documento

de identidad. Yedileysi, la nieta de 2 anos
tampoco esté registrada. Las tres viven en una

casa de madera en el barrio Simon Bolivar.

Dona Celia cuenta que intentd regularizar su situacién dos veces a lo largo de su vida, pero entre
los documentos que le exigian figuraba como requisito previo la regularizacion de la partida de
nacimiento en su municipio natal y la declaracion legalizada de 7 testigos. Por falta de dinero

tuvo que interrumpir el trdmite. En su segundo intento el gobierno de turno decreté un cambio de
documento de identidad y el tramite se frustré “porque mis papeles los habian perdido y tenia que
empezar todo de nuevo. Para eso ya no habia dinero, la prioridad era comer”. Yesenia describe que
hace 6 anos gasté casi 10,000 pesos buscando regularizar sus papeles, “pero no avance nada,
porque el problema principal es que mi mama no esta documentada. Y lo mismo va a pasar con
Yedileysi”.

Dona Celia relata que nunca pudo conseguir un buen trabajo, y que tampoco puede beneficiarse
de los programas de apoyo social del gobierno porque no tiene cédula. Ademas teme que cuando
comience el proceso de titulacion de viviendas en su zona tampoco podra hacer valer sus derechos,
porque no podra figurar en el padrdn de beneficiarios. Segln el testimonio de Yesenia:

“Sdlo pude estudiar hasta el 8° grado porque a partir de alli piden papeles y como no los tengo
me obligaron a dejar la escuela”. (...) Yo no existo en este pais, pues no tengo papel que diga
que existo. La cédula me ha robado la vida. (...) Somos gente de segunda pue’, que solo
trabajamos para sobrevivir, no pensamos en el futuro, pues eso para nosotras no existe”.

El ejemplo de la familia Garcia ilustra como la falta de documentos de identidad afecta la vida de un
gran sector de la poblacién dominicana, restringiendo sus oportunidades de empleo a los circulos
inmediatos de familiares y amigos, condenandolos a permanecer en mercados de subempleo. No so6lo
restringe las posibilidades de insercién en el mercado laboral, sino que ademas impide el ejercicio

de la ciudadania en mdltiples aspectos que incluye el acceso a la educacién y los programas de
asistencia del Estado, creando un circulo vicioso que hace muy dificil escapar de la pobreza.
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3 | Los obstaculos legales que explican la extralegalidad
y sus consecuencias

Las tres instituciones basicas para el desarrollo mencionadas (derechos de propiedad, formas de orga-
nizacién empresarial y mecanismos para operar en mercados expandidos) estin presentes en la legis-
lacién dominicana. Sin embargo, un analisis mds cercano y cuidadoso del marco legal en cuanto a su
naturaleza, alcance y efectividad revela deficiencias cuyas consecuencias las sufren principalmente los

segmentos sociales menos favorecidos, si acaso no todos los dominicanos.

3.a | Obstaculos del sistema de propiedad

En esta evaluacién preliminar se ha identificado algunos de los retos que enfrenta el sistema de propie-
dad predial en Reptblica Dominicana:

« Las invasiones son el principal mecanismo de acceso a la tierra urbana para los pobres. Segiin
especialistas consultados, alrededor del 40% de la poblacién metropolitana en Santo Domingo
vive en terrenos invadidos.

« Existe un importante volumen de predios (alrededor de un 40% del total) que se encuentra al
margen de las garantias de seguridad que debiera ofrecer del sistema de registro de titulos.
Las posibilidades de que los propietarios de estos predios puedan ingresar a un mercado
inmobiliario ampliado son muy limitadas.

. El sistema de registro de titulos no ofrece las garantias que requiere el uso econémico de los
predios en mercados expandidos, debido a problemas en el sistema de registro de titulos que
propician la existencia de titulos defectuosos.

« Los costos para el acceso y permanencia en el sistema de registro de titulos es una barrera de
acceso para los pobres.

« No existen politicas de regularizacion de tierras urbanas ni rurales que enfrenten la necesidad
de saneamiento legal de los titulos que estando inscritos son defectuosos, ni la incorporacién
de predios sin titulo al sistema.

« Las regulaciones urbanisticas sobre uso de suelo y licencias de construccion son generadoras
de extralegalidad por sus altos costos de transaccién, su falta de transparencia y la excesiva
discrecionalidad en los funcionarios publicos en la tramitaciéon de los procesos.

« Las regulaciones del mercado de alquileres en su afdn de proteger a los arrendatarios
terminan convirtiéndose en fuente de extralegalidad

« Las regulaciones de reforma agraria comprenden una alta intervencion del Estado en el
mercado de tierras. Aun cuando el proceso de reforma agraria ha tenido un impacto limitado,
las restricciones a la disposicién de derechos por los beneficiarios incentivan fuertemente la
extralegalidad
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LOS 6 EFECTOS DE LA PROPIEDAD ESTAN AUSENTES PARA LA
MAYORIA DE DOMINICANOS

Los hallazgos de esta evaluacién preliminar permiten afirmar que, al igual que en la mayoria de los
paises en desarrollo, el sistema de propiedad de RepuUblica Dominicana no ofrece a sus ciudadanos
los 6 efectos fundamentales de la propiedad:

* Fijar el potencial de los activos: Representando por escrito -en titulos, contratos u otros
documentos- las caracteristicas econdmica y socialmente mas relevantes de los activos. Esta
representacion escrita asegura los intereses del propietario y también de terceras partes,
clarificando responsabilidades, dando informacién y estableciendo las reglas y mecanismos
relativos a las obligaciones involucradas. El valor potencial de los activos esta justamente en su
capacidad de ser representados en titulos universales y de facil transmision, que permite no sélo
su utilizacion fisica sino una vida paralela propia como movilizador de capital.

¢ Integrar informacion dispersa: Juntando los diversos acuerdos extralegales sobre la propiedad
en un sistema Unico, consistente y sistematizado de representaciones que opera dentro de un
consenso nacional. Esto permite actuar en mercados expandidos con un Unico sistema legal de
titulos y registros estandarizados.

* Hacer fungibles a los activos: Representandolos de manera tal que puedan ser facilmente
movilizados, resulten méas accesibles al mercado y tengan mayor funcionabilidad. Esto involucra
estandarizar las definiciones y representaciones de activos para facilitar una mediciéon de bajo
costo de sus atributos, la combinacién de activos para alcanzar su mayor valor, la division de
los activos en acciones y la valuacion objetiva de las mismas, el suministro de un historial de
transacciones sobre acciones, entre otros.

* Hacer responsables a las personas: Cambiando la legitimidad de derechos de propiedad
protegidos por acuerdos politizados vigentes sélo a nivel de las comunidades locales, por la
legitimidad y proteccién de derechos de propiedad bajo el imperio impersonal de la ley. Esto
desmasifica a los poseedores de activos, pues vincula cada activo con sus propietarios de
manera tal que éstos puedan ser individualmente identificados y localizados, y por lo tanto,
pierdan su anonimato. Se alienta la confianza entre los ciudadanos al poder ellos utilizar
la propiedad para crear una garantia adicional al cumplimiento de contratos, sean éstos
comerciales o financieros.

* Poner a las personas en red: Creando el marco institucional que permita conectar a bajo
costo, todos los activos y sus titulares con un mercado expandido en el que puedan combinarse
con otros agentes para multiples fines y desarrollo de productos. Ello a través de registros,
cadenas de empresas y otros sistemas de integracién empresarial de servicios varios, entre ellos
los fiduciarios y los de seguros, que reduzcan los costos de transaccién y los riesgos.

¢ Proteger las transacciones: Asegurando no solo los activos sino su utilizaciéon econémica, a
través de mecanismos que brinden informacioén al mercado sobre el camino que han seguido
las representaciones de esos activos, pasando de un propietario u acreedor a otro, creando una
cadena de buena fe y confianza para compradores, inversionistas y terceros en general, lo que
permitird obtener el mayor valor de intercambio del activo.
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Como ilustracién de la desconexion existente entre el sistema de propiedad dominicano y las necesidades

de la mayoria de la poblacién, presentamos el siguiente ejemplo:

ACCESO A DERECHOS DE PROPIEDAD FUNGIBLES
<Qué implica obtener un terreno, registrarlo y construir su vivienda
siguiendo todos los requerimientos de la ley?

Ayurtamiento del -/' ‘“'\ J Esoo
pemonacional, | L L | L L L 0o o 0 o o | 1 | e
Secretaria de Estadof Licencla de construccidn] 3 e / 4868
de Obras Publicas y S ez
Comunicaciones L -
P el $3,200
Direccin General dol P "
TORES Mensuras Proceso judicial de | — i
catastrales, Tribunal sangamignto e uss
Superior de Tierras o= —
| =" o o
_____ $1,600 @recannl
) roiisanss |0 | LT
o Compraventa 1
10 ) 270 300
Tiempo Transcurrido (dias)

COSTOS Y TIEMPOS
451 dias
US$ 4,668

* Este es el caso tipico para el dominicano que adquiere un terreno de un vendedor que no cuenta
con un titulo firme. El proceso involucra: la compraventa del terreno, el saneamiento de la titularidad
hasta su inscripcion y la obtencion de la licencia de construccion.

* Seguir el procedimiento le significa 451 dias y 4668 ddélares (2.2 veces el Ingreso Nacional Bruto per

capita)

Ademais de las consecuencias economicas descritas, el no contar con un sistema de derechos de propie-
dad, produce efectos sociales especificos a Republica Dominicana:

« Una crisis energética con serias consecuencias para el sector productivo debido a la falta de
un sistema de propiedad formal que es esencial para que las empresas de servicios publicos
inviertan y extiendan sus redes en el pais.

« Una deforestacién galopante debido a la ausencia de mecanismos institucionales que
permitan una mejor proteccién de los bosques asi como el uso no autorizado del suelo por
campesinos excluidos del acceso legal a la tierra.

« Ladificultad para alcanzar una mayor equidad de género, porque cuando no se cuenta
con sistemas de identidad y titulos de propiedad seguros las mujeres estin en situaciéon de
desventaja para hacer valer sus derechos.

« La escasa capacidad de respuesta del Estado frente a los desastres naturales ya la ausencia
de propiedad formal tiene relacion con la existencia de viviendas de construccién precaria
restando a las autoridades la capacidad de prevenir riesgos y restituir derechos.
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3.b | Obstaculos del marco legal que regula la empresa

Estos son algunos de los retos identificados que enfrenta el marco legal que regula el acceso y operacién
de la empresa formal en Reptblica Dominicana:

« El marco legal no brinda las facilidades que los empresarios dominicanos requieren, para
acceder a formas organizacionales, por ejemplo:

— Los comerciantes individuales no cuentan con una alternativa legal que les permita acceder
a la responsabilidad limitada y potenciar el uso de los sistemas de organizacién y control de
la operacién de la empresa, la profesionalizacion de la gestion y la divisién del trabajo.

— Las Compaiiias por Acciones (forma mercantil mas usada) deben contar con siete socios.
Ademas, su regulacién impone la existencia de una serie de 6rganos (la Asamblea General,
la Junta de Directores y el o los Comisarios de Cuentas, Consejo de Administradores) y
formalidades que no corresponden a las necesidades de las pequefias empresas.

— El acceso al uso del nombre comercial supone dirigirse en varias oportunidades ante las
autoridades, asumiendo tiempos y costos excesivos.

— Se exige, ademas de la inscripcién en el Registro Mercantil (manejado por la Camara de
Comercio y Produccién), que se inscriba a la compania en un registro administrativo de la
Camara de Comercio y Produccion.

— El costo de inscripcion en el Registro Mercantil se calcula en razén de un porcentaje del
capital social, lo que no guarda relacién con el costo del servicio.

— Se grava con impuestos la constitucion de empresas.

« La actuacion de los empresarios en mercados expandidos se ve limitada por:

— Los procedimientos judiciales son largos y engorrosos y la legislaciéon procesal (Cédigo de
Procedimientos Civiles) tiene una estructura compleja que hace dificil su entendimiento
por parte de personas no especializadas y obliga a la intervencion de abogados.

— El procedimiento arbitral administrado por el Poder Judicial no representa mayores
ventajas frente al proceso judicial comun.

— E177.59% del crédito se concentra en la capital de Reptiblica Dominicana (25% de la
poblacién), lo que implica un alto grado de concentracién de los recursos.

— Los créditos de la banca formal exigen requisitos que s6lo pueden ser cubiertos por
empresas formales.

— La falta de historial crediticio de la mayoria de dominicanos encarece sus alternativas de
crédito y los obliga a cubrir mayores requisitos (avales, garantias, etc).

Para ilustrar la brecha existente entre el sistema legal que regula la actividad empresarial y las
necesidades de la mayoria de los empresarios, presentamos dos ejemplos:
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ACCESO A FORMAS DE ORGANIZACION EMPRESARIAL
La empresa de emprender un negocio

i | 51,360
ipal para istalar 8 1323
1180
Consajo Nacional ™ $1,190
do 5 tad Social Registro de Sequridad Social 7 113:-'1
7 | $1,020
Tesoreria Macinal : 4 T
da Saguridad Sccial Registro Nacional Laboral & +
8 7 E
dir D ante lmp internos y | o = "A‘_e_',.ﬂ 1 $850
Estado de Trabajo | pago del impuestos (capital y registro) 1"
ACTORES | 3 uss
Camarade | Deposito de documentos ante la Camara / P $680
(Comercio y Fegistrol e inscripcion escrilura constitutivaen | 4 s
Marcantil Raogistro
8510 | geeeesem
Constitucion de una comparia por 438
o acciones. Formalizacion legal 2 s
' T
$340
ONAPL Publicacion del nombre 291
Soliciiud disponibilidad de nombre
ey comercial
COSTOS Y TIEMPOS

129 dias
UsS$ 1,323

¢ Si un dominicano quisiera abrir una pequena panaderia, gozando de las ventajas de una forma
corporativa y contando con todos los permisos y licencias, tendria que enfrentar un procedimiento

que toma 129 dias y cuesta US$ 1323 equivalentes a casi 0.6 veces el Ingreso Nacional Bruto per
capita.
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ACCESO A MERCADOS EXPANDIDOS
las barreras legales que diluyen el apalancamiento de la garantia
inmobiliaria

l:ﬁlrvd-h B e F /’us $4.850
N“""“"I e | ootbionysuisoipeitnene | 5 - A as21
" Fegistrs &
Tigeras .
- s $3,880
Ejecucién de la hipoteca por fana de| a e 3
pago | =] ¥,
52910
AcToRes | Fepsiodels b 3 !’r ...... s COSTOS USS
Propiedad Inscripcitn de ia hipoteca "A/ ............ 2787
y — ™ sion| ¥t
Constiucidndelagarantia | 0 0 | | | | | | Lo e
— hipotecaria 2 o B O D -
= 970
Solicitud del crédito ante i -
b Institucion bancana 1 q” £
P 50
Tiempo {dims) - -

COSTOS Y TIEMPOS
523 dias
Us$ 4,821

* Si el dominicano de nuestro ejemplo anterior lograra constituir su empresa, obtener los permisos
para operar su panaderia y mantenerla operativa durante 5 anos équé tan sencillo le resultaria
obtener un crédito bancario de entre US$ 10,000 y 20,000 utilizando una garantia hipotecaria?

* Obtener el crédito bancario incluyendo la constitucion de hipoteca (asumiendo que tiene titulo de
propiedad saneado) requiere 43 dias y tiene un costo total de US$ 588. Otro serio obstaculo —que
en este caso afecta a la oferta de crédito hipotecario— es que el costo de ejecucién de hipotecas
toma 480 dias y cuesta US$ 4233. En conclusion, obtener un crédito hipotecario y cubrir los costos
de la ejecucion de la hipoteca, requeriria 523 dias y tendria un costo total de US$ 4821. Esta cifra
equivale a casi 2.3 veces el Ingreso Nacional Bruto per capita.

Las consecuencias de no contar con un marco legal que regule adecuadamente el funcionamiento de

las empresas Se€ expresan en:

« Marginacion de los beneficios de la globalizacién a las empresas que no pueden identificarse
y operar legalmente, evitando que la mayoria de los dominicanos pueda participar de los

beneficios de los tratados de integracién comercial.

- Empresas sin jerarquias. Las empresas dominicanas tipicamente operan en entornos que
entremezclan familia, vecinos y paisanos. Al estar excluidas de un marco normativo que
permita establecer su estructura jerarquica definiendo derechos y deberes de los accionistas
no logran centralizar decisiones, operar bajo una gestion profesional, ni dividir el trabajo para

volver mas productiva su empresa.
« Empresas ocultas y con plantas atomizadas. Para evitar fiscalizaciones, las empresas tienen

que hacerse invisibles a las autoridades, para lo cual mantienen pequefio el tamafio de su
planta y prefieren dispersar sus activos y operaciones, muchas veces operando en sus casas.
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La atomizacion elude los costos regulatorios, pero incrementa los costos de supervision y las
obliga a participar de un circulo de corrupcion con funcionarios puablicos.

Empresas sin economias de escala y alcance. Las empresas extralegales no tienen una
identidad legal incorporada en un titulo estandarizado a nivel nacional y global que informe
quiénes son sus duenos, cudles son sus activos y qué representan su marca y razén social.
Por ello les es dificil contratar trabajadores ajenos al circulo de confianza personal, realizar
transacciones con terceros o desarrollar asociaciones con otras empresas. Esto las obliga a
participar en negocios donde no pueden reducir costos unitarios por volumen de produccion
ni por diversificacién de productos.

Empresas sin liquidez por falta de representaciones de valores economicos. Los empresarios
extralegales no tienen acceso a los distintos instrumentos del derecho formal que representan
derechos de propiedad sobre activos como registros, titulos, valores, acciones y contratos. Por
eso no pueden entregar acciones a cambio de inversién liquida, o aportes en activos, o cuentas
por cobrar de otros socios en letras y otros valores documentados. Su tinico acceso al crédito es
por la via extralegal, incrementando el costo y exponiéndolas a grandes riesgos.

Empresas sin capital por falta de proteccion a socios capitalistas. Las empresas extralegales no
gozan de los instrumentos institucionales que eviten que los socios que manejan la empresa

se comporten oportunista o abusivamente. No operan con directores independientes, con
mecanismos para cuestionar legalmente decisiones controvertidas de la administracion, ni con
reglas estindar que establezcan claramente los derechos de los socios. Por ello, les es dificil
acceder al capital que podrian aportar potenciales socios no interesados en gestionar el negocio.

Empresas sin acumulacion ni sucesién de capital. Al no constituir la empresa una entidad
con patrimonio auténomo, el capital aportado por un socio puede ser retirado repentinamente
arruinando el negocio para el resto, lo que dificulta la acumulacién de capital y desincentiva
asociarse para hacer empresa. Ademais, si el empresario original se retira o muere, la empresa
como unidad productiva desaparece, lo cual impide que siga en marcha independientemente
del propietario, acumulando conocimiento, capital e historial empresarial propio.

Empresas sin posibilidad de reducir o manejar riesgos. Sin la separacion patrimonial que
ofrece la ley, la empresa responde por las obligaciones personales de sus duefios, su riesgo
financiero se eleva, se dificulta su acceso al crédito y se obliga a sus acreedores a gastar

en buscar informacion sobre los antecedentes de los propietarios. Asimismo, sin poder
limitar legalmente la responsabilidad de los propietarios frente a las deudas de la empresa,
el patrimonio personal y familiar de los socios estd en permanente peligro incentivando
inversiones de bajo riesgo que a menudo son de bajo retorno. Esto también impide separar
distintos negocios en empresas independientes para diversificar riesgos y acceder a crédito.

Empresas vulnerables. Para ocultarse las empresas extralegales privilegian el uso de efectivo,

no operan con bancos y mueven moneda fisica por la ciudad entre sus varias plantas y locales
de proveedores, volviéndose vulnerables frente a la delincuencia.

EVALUACION PRELIMINAR DE LA EXTRALEGALIDAD EN REPUBLICA DOMINICANA | RESUMEN EJECUTIVO | ILD 17






4 | Oportunidades para Republica Dominicana

Este estudio preliminar de la extralegalidad en Reptiblica Dominicana ha sido realizado por el Instituto
Libertad y Democracia (ILD) de Lima, Perd, a pedido del Banco Interamericano de Desarrollo (BID)
y del Fondo Multilateral de Inversiones (FOMIN). Es un esfuerzo que es resultado de dos semanas
de investigacién de gabinete, seguidas de dos semanas de investigacién en el campo, con el aporte de
aproximadamente un centenar de personas conocedoras del tema en Republica Dominicana.

El informe no pretende ser una imagen fiel y exhaustiva de la extralegalidad dominicana. Es sélo un
botén de muestra, cuyos resultados coinciden con aquellos obtenidos en otros paises en desarrollo luego
de estudios mas completos, que generalmente requieren entre dos a tres afios de trabajos intensos.

Mediante un diagnoéstico mas profundo y un posterior andlisis de convergencia, se puede formular
respuestas integrales a esta realidad.

Es claro que para lograr un desarrollo satisfactorio que brinde bienestar a la mayoria de sus ciudadanos,
el Estado dominicano debe avanzar en varios campos a la vez: educaciéon, salud, desarrollo de infraes-
tructura fisica, etc. Pero si también aspira a que la mayor parte de su poblacién participe directamente
en la creacion de la riqueza, es obvio que no podra lograrlo sin que se identifique las causas precisas por
las cuales los activos de la mayoria de dominicanos no estan sirviendo para obtener crédito, para captar
inversion y generar valor agregado. No podra integrar a la mayoria de la poblacién en el desarrollo eco-
némico si no se logra entender por qué los empresarios no pueden establecer jerarquias empresariales
que permitan incrementar la productividad sin arriesgar su patrimonio familiar, o como establecer

reglas claras para proteger sus inversiones y hacer cumplir las obligaciones contraidas.

El conocimiento profundo de las causas de la extralegalidad permitiria liberar la indiscutible energia
empresarial que despliegan con imaginacién y esfuerzo los que hoy en dia son pobres y pequefios
empresarios, ayudandolos a darle vida a su capital muerto. Ello permitiria, ademds, superar otros desa-
fios tales como lograr una integracién ventajosa con la economia legal nacional y global, articular una
capacidad de respuesta a la incidencia de desastres naturales, alcanzar el crecimiento econémico sin
dafio ecoldgico y desactivar las causas de la violencia social.
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