INSTITUTO DOMINICANO DE AVIACION CIviL

INFORME DE ESTUDIO PREVIO

CONTRATACION DE ALQUILER DE VIVIENDA PARA ALOJAMIENTO DEL
PERSONAL TECNICO DEL IDAC EN SANTIAGO

Expediente: IDAC-CCC-PEIN-2026-0008
Agosto de 2026

I. Necesidad que se pretende atender

El Instituto Dominicano de Aviacion Civil (IDAC), en cumplimiento de sus responsabilidades
vinculadas a la seguridad operacional y la continuidad de los servicios aeronduticos, requiere
gestionar la contratacion del servicio de alquiler de un apartamento destinado al alojamiento del
personal técnico que labora en el Aeropuerto Internacional del Cibao, Santiago de los Caballeros.

La necesidad se origina en la naturaleza continua de las operaciones aeronduticas y en la
modalidad de trabajo del personal técnico, que exige disponibilidad operativa permanente y
capacidad de respuesta inmediata ante eventualidades. Segtin el informe pericial, se requiere
alojamiento apropiado para aproximadamente tres (3) técnicos por turno, de un equipo integrado
por veinticuatro (24) colaboradores. El oficio AA.AIC.No.038, de fecha 31 de julio de 2026,
suscrito por el sefior José Rafael Santos Rojas, Coordinador Administrativo de la Dependencia
IDAC-Santiago, y dirigido al sefior Jorge Luis Ventura, Director Administrativo, solicita la
aprobacion del alquiler de un apartamento proximo al Aeropuerto Internacional del Cibao.

II. Objeto de la contratacion

El objeto consiste en la contratacion del servicio de alquiler de un (1) apartamento identificado
como A-906, ubicado en el Residencial Neden Natural Towers, entre la calle Modesto Gullén y
la avenida Victor Manuel Espaillat, Santiago de los Caballeros, propiedad de la sefiora
Raymaldys Miguel Pefia Tejada, destinado exclusivamente al alojamiento del personal técnico
del IDAC asignado al Aeropuerto Internacional del Cibao.

El contrato a suscribir tendrd naturaleza de arrendamiento de inmueble para uso estatal, con
vigencia de doce (12) meses, con posibilidad de renovacion segin acuerdo entre la propietaria y
la institucién, sujeto a la disponibilidad presupuestaria, la aprobacion de la autoridad competente
y el cumplimiento de los requisitos documentales, legales, presupuestarios y procedimentales
aplicables. La Solicitud de Contratacion indica como fecha de necesidad "a requerimiento", sin
precisar una fecha concreta.

III. Identificacion y especificaciones minimas del inmueble



_[Residencial Neden Natural Towers, apartamento A-906, localizado entre
“lla calle Modesto Gullén y la avenida Victor Manuel Espaillat, en las

proximidades del Aeropuerto Internacional del Cibao. El informe

|pericial y la cotizacion ubican el inmueble en el municipio de Santiago

de los Caballeros; sin embargo, la designacion catastral del Certificado

|de Titulo (313404718249:A-906) sitia el condominio en el municipio de
-+ ~/Pufial, provincia Santiago, por lo que se recomienda verificar y precisar
. /|la ubicacién municipal exacta.

“[El Certificado de Titulo nim. 2864 (matricula 3001324783) identifica
~“lcomo titular del derecho de propiedad al FIDEICOMISO
. IRREVOCABLE DE DESARROLLO INMOBILIARIO PARA EL
_ '[PROYECTO NEDEN, RNC 1-32-53222-8, representado por Fiduciaria
. Dominicana FIDOM, S.A. La cotizacién del servicio de alquiler fue
*"suscrita, en cambio, por la sefiora Raymaldys Miguel Pefia Tejada, RNC

‘mum. 402-2371402-9, con domicilio en calle 13, No. 6, Urbanizacioén
* [Los Prados, Santiago de los Caballeros. El expediente remitido no
- |incluye el documento que acredite el vinculo juridico entre la cotizante y

. |el titular registral del inmueble; este punto se detalla en la seccién VIII

- -|de este estudio.

Apartamento con tres (3) habitaciones, tres (3) bafios, un (1) parqueo

- jprivado, cocina, comedor, balcdn, un érea de lavado dentro del
_lapartamento y un 4rea de lavado comuin para el edificio. El edificio
“dispone de seguridad las 24 horas, ascensor y sistema de acceso
lcontrolado mediante llaves por zonas.

Area de construccién

" [Segtin el Certificado de Titulo ntm. 2864, la unidad funcional A-906

comprende un Sector Propio destinado a apartamento con 85.69 m?, un
Sector Propio destinado a parqueo con 11.75 m? y un Sector Comun de
[Uso Exclusivo destinado a balcon con 1.88 m?, para una superficie total

7. |de 99.32 m? segtin matricula, con un porcentaje de participacién sobre

llas areas comunes y la parcela de 0.35%.

"+ [El informe pericial sefiala que el inmueble presenta buenas condiciones
- Jestructurales, adecuada ventilacién e iluminacidn natural, y
mantenimiento satisfactorio.

- |Uso exclusivo para el alojamiento del personal técnico del IDAC
- lasignado al Aeropuerto Internacional del Cibao. La ficha técnica precisa
. lque el alquiler busca garantizar el descanso de los controladores de
' 77 transito aéreo, mientras que el informe pericial refiere de forma mas
" “.“|general al personal técnico de un equipo de 24 colaboradores, de los
- |cuales se alojarian aproximadamente tres (3) por turno.

Bk “lOficio AA.AIC.No.038 (31 de julio de 2026), informe pericial del IDAC
Jfirmado por el Coordinador Administrativo de la Dependencia IDAC-

antiago, ficha técnica FORM-ADM-002-002 / No. Solicitud AA-AIC

~|No. 038 (31 de julio de 2026), cotizacién de Raymaldys Miguel Pefia
<" |Tejada (31 de julio de 2026), certificacion de la DGII nam.
C0226953275858 (14 de julio de 2026), Certificado de Titulo niim. 2864

matricula 3001324783, Registro de Titulos de Santiago de los




“iCaballeros (inscrito el 19 de diciembre de 2024, emitido el 7 de febrero

. |de 2025), Certificado de Apropiacion Presupuestaria Expediente 0413-
- [2026 / AA.AIC.N0.038 (19 de agosto de 2026) y Solicitud de

Contratacion IDAC-CCC-PEIN-2026-0008 (19 de agosto de 2026).

IV. Marco legal y normativo aplicable

La contratacion debera gestionarse conforme al marco juridico vigente del Sistema Nacional de
~ Contrataciones Publicas, en especial la Ley num. 47-25 de Contrataciones Publicas, su
Reglamento de Aplicaciéon General nim. 52-26, y las politicas, manuales, guias, circulares y
resoluciones emitidas por la Direcciéon General de Contrataciones Pablicas (DGCP) que resulten
aplicables al procedimiento de arrendamiento de inmuebles para uso estatal.

INorma / instrumento . - |Aplicacién al proceso - el i
Rige la planificacion, preparacmn selecc1on contratacmn ejecucmn
control, transparencia, publicidad y régimen de responsabilidades
aplicable a las contrataciones publicas. El expediente debe evidenciar
necesidad, razonabilidad, transparencia, integridad, eficiencia y valor
por dinero.

Desarrolla las etapas, documentos y reglas operativas de la Ley nim.
rReglamento de 47-25. Para inmuebles de uso estatal, orienta la justificacién de la
Aplicaciéon General m’nm.knecesidad, la preparacion del expediente, la validacién de las

52-26 condiciones del inmueble, la razonabilidad del precio y la
formalizacion contractual.

Aplican en lo relativo a la gestion del expediente, €l uso del Sistema
Normativas, politicas y |Electrénico de Contrataciones Piblicas, la publicidad, la debida
guias de la DGCP diligencia, los criterios de evaluacion, la administracién contractual y
el control preventivo.

ey nim. 47-25 de
Contrataciones Piblicas

Ley ntim. 200-04 sobre
Libre Acceso a la
Informacion Publica

Refuerza los deberes de transparencia activa y publicacion de los
documentos del procedimiento que correspondan.

Obligan a verificar la planificacion, la cuenta presupuestaria, la
Normas presupuestarias disponibilidad de fondos, el registro del compromiso y la

y financieras vigentes  [formalizacion del gasto conforme a las reglas aplicables al sector
publico.

En esta modalidad, la evaluacién no debe limitarse a una comparacion aritmética de precios,
debido a que los inmuebles presentan condiciones particulares de ubicacion, seguridad y
proximidad al Aeropuerto Internacional del Cibao. Por tanto, el expediente debe documentar la
idoneidad del apartamento, la razonabilidad del precio y la regularidad documental antes de la
adjudicacidn o formalizacién correspondiente.

V. Particularidades del mercado inmobiliario y razonabilidad del precio



El mercado de apartamentos amueblados o con condiciones de seguridad en las proximidades del
Aeropuerto Internacional del Cibao, Santiago de los Caballeros, presenta una oferta variable
dependiendo de la ubicacion, la distribucion, la seguridad del entorno y la disponibilidad de
servicios basicos. Para fines de esta contratacion se toma como referencia el monto contenido en
la cotizacion de la propietaria, ascendente a RD$42,350.00 mensuales, para un total anual de
RD$508,200.00, el cual incluye el mantenimiento del apartamento y el consumo de gas.

Dado que se trata de un inmueble especifico ya identificado por el 4rea solicitante, se recomienda
completar o anexar al expediente un sondeo de mercado o andlisis de razonabilidad con
referencias inmobiliarias comparables en la zona del Aeropuerto Internacional del Cibao y sus
alrededores, a fin de sustentar que el precio mensual se encuentra dentro de pardmeétros
razonables frente a inmuebles de caracteristicas similares.

nal s;,»;Precm anual N e
Concepto - by Observaclo,, S
Incluye mantennmento del
Apartamento A-906, ppartamento y consumo de
Residencial Neden gas. ° ie CKESlg;n a ¢ep OZI °
Natural Towers 42,350.00 508,200.00 o obe téonicn ol
(cgtnzalc ;) L d?rR.aycrlmaldys Certificado de Apropiacion
ngue efia Tejada) Presupuestaria y la Solicitud
de Contratacion.

VI. Costo estimado y partida presupuestaria

El Certificado de Apropiacion Presupuestaria, Expediente 0413-2026 / Documento
AA.AIC.No.038, de fecha 19 de agosto de 2026, certifica balance de apropiacion presupuestaria
suficiente por RD$508,200.00, con cargo a la cuenta presupuestaria 2.2.5.1.01 - Alquileres y
rentas de edificaciones y locales, y nimero de preventivo 2026/0413. Este monto coincide con el
precio de referencia consignado en la ficha técnica FORM-ADM-002-002 (RD$42,350.00
mensuales), con la cotizacién de la propietaria y con el total reflejado en la Solicitud de
Contratacion IDAC-CCC-PEIN-2026-0008, de fecha 19 de agosto de 2026, por lo que no se
observan diferencias entre los montos de los distintos documentos del expediente.

|Cédigo - (Cuenta }D

NSPSC "resupuest:ma escnp CIOII i
Alquller de v1v1enda para |, 12
1 80131501(2.2.5.1.01 el personal técnico del
IDAC en Santiago.

Item

. Unidad |CantidadM

12 508,200.00
meses)

TOTAL
RD$508,200.00




Se observa, sin embargo, que la Solicitud de Contratacién expresa la cantidad solicitada como
"12" bajo la unidad de medida "UD", lo cual, tratindose de un nico apartamento arrendado por
doce (12) meses, podria prestarse a confusién respecto de si se estdn solicitando doce (12)
unidades de vivienda. Se recomienda aclarar o corregir la unidad de medida antes de continuar el
proceso. Asimismo, la Solicitud de Contratacién indica que el requerimiento se encuentra
planificado (rubro 80130000 - Servicios Inmobiliarios); antes de asumir compromisos
contractuales debera verificarse la vinculacion con el Plan Anual de Compras y Contrataciones
(PACC) y la disponibilidad presupuestaria vigente.

VIL. Criterios sociales, ambientales y econémicos

e Criterio social: la contratacién favorece condiciones adecuadas de descanso y seguridad
para el personal técnico que realiza funciones criticas para la seguridad operacional en el
Aeropuerto Internacional del Cibao.

e Criterio econémico: el alquiler permite cubrir una necesidad operativa de alojamiento sin
realizar inversién de adquisicién de inmuebles, manteniendo flexibilidad contractual y
control del gasto.

e Criterio ambiental: se recomienda verificar el mantenimiento continuo de las
instalaciones eléctricas, la disponibilidad permanente de agua potable y las condiciones
de ventilacion e higiene del apartamento.

e Criterio de continuidad operativa: la proximidad del apartamento al Aeropuerto
Internacional del Cibao contribuye a reducir los tiempos de traslado y a mantener la
capacidad de respuesta del personal técnico ante necesidades del servicio aeronautico.

VIII. Riesgos previsibles y medidas de mitigacion

Riesgo .. |Probabilidadimpacto[Medida de mitigacion _ [Responsable
|El Certlﬁcado de Tltulo Solicitar y verificar el
' 1dept1ﬁca c€omo prop ietario documento que legitime a
re:gls.tral c!el inmueble al la cotizante para ofrecer el
Fideicomiso Irrevocable de inmueble en
Desarrollo Inmobiliario para arrendamiento (p. &j Consultoria
el Proyecto Nedén, yno a la Alta Alto ontrato de com .raiI. :anta Juridica /
sefiora Raymaldys Miguel " p . _[Dependencia
~ . : . cesion de derechos o poder .
Pefia Tejada, quien suscribe e IDAC-Santiago
. . . . de representacion vigente),
a cotizacion del alquiler, sin 1o al di
ue el expediente incluya el y anexarlo al expediente
4 P " antes de la formalizacion
documento que acredite el el contrato
vinculo juridico entre ambos. )
ﬁl:fn;:?i:lléecllg; P gglente de Solicitar y obtener el Consultoria
: dentli) dad de la Media Alto documento legal faltante, yJuridica /
bropietaria/cotizante, pese a validarlo antes de la Dependencia
estar relacionada como anexo formalizacion del contrato. [DAC-Santiago




de la Dependencia IDAC-
Santiago), lo que puede
afectar la independencia de la
evaluacion técnica.

independiente las
condiciones del inmueble.

Riesgo = -~ [Probabilidad[Impacto[Medida de mitigacién . _|[Responsable
del oficio AA.AIC.N0.038 y

del informe pericial.

El informe pericial de

evaluacion del inmueble fue

elaborado por la misma Incorporar la validacion de

persona que suscribio el un perito técnico adicional

oficio de solicitud de alquiler Media Medio © de otra 4rea que Direccion
(Coordinador Administrativo verifique de forma Administrativa

La Solicitud de Contratacién
consigna la unidad de medida
como "UD" con cantidad 12,
para un Unico apartamento

Aclarar y, de ser necesario,
corregir la unidad de
medida (p. €j., "Meses")

del precio, tratindose de un
inmueble especifico ya
identificado por el area
solicitante.

Medio

comparables en la zona del
Aeropuerto Internacional
del Cibao, Santiago.

arrendado por doce (12) AMedia Medio |antes de continuar €l gomp ras y
ontrataciones

meses, lo que puede proceso, de forma

interpretarse erroneamente consistente con la

como el alquiler de 12 naturaleza del servicio.

unidades de vivienda.

Ausencia de 50 I.lqeo de Anexar al expediente un

mercado N analisis - sondeo de mercado con

comparativo de razonabilidad JMe dia referencias inmobiliarias [Compras /

Financiero

Posible discrepancia entre el
municipio indicado en el
informe pericial y la
cotizacion (Santiago de los

Verificar y precisar la
ubicacion municipal

Dependencia

en el apartamento sin nuevo

[Media

efinida, prohibicion de

Caba.lleros) yel municipio Baja Bajo exacta del inmueble antes [[DAC-Santiago

consignado en la designacion de continuar el proceso

catastral del Certificado de )

Titulo (Puiial, provincia

Santiago).

La fecha de necesidad

indicada en la Solicitud de Coordinar con el 4rea

Contratacion ("a Baia Baio solicitante y precisar la  |Compras y

requerimiento") no precisa J J fecha estimada de inicio  |Contrataciones

una fecha concreta de inicio del arrendamiento.

del contrato.

Continuidad o permanencia Alto 'Establecer vigencia Administrador
d

del contrato /




Riesgp .. ... [Probabilidad ImpactoMedida de mitigacién _ [Responsable
procedimiento al vencer los renovacion automatica no [Compras
doce (12) meses de vigencia. autorizada y planificacion

oportuna del nuevo

proceso.

IX. Garantias y condiciones contractuales recomendadas

Por tratarse de arrendamiento de inmuebles para uso estatal, las garantias deben evaluarse de
manera proporcional a la naturaleza del contrato y a las condiciones reales del mercado
inmobiliario local. No se recomienda imponer requisitos que puedan restringir injustificadamente
la participacion de propietarios o representantes, salvo que la autoridad competente determine su
pertinencia y proporcionalidad mediante motivacion expresa.

e Depdsito de garantia: la cotizacién de la propietaria no consigna depésito de garantia. Se
recomienda que el contrato defina expresamente si aplica algun dep6sito y, de ser asi, sus
condiciones de devolucion.

e Clausulas minimas: objeto, identificacion del apartamento, vigencia, precio mensual,
forma de pago, servicios incluidos (mantenimiento y gas, segun la cotizacidn),
obligaciones de las partes, inventario del mobiliario, inspecciones, terminacidn
anticipada, solucidn de controversias, régimen de incumplimiento y prohibicioén de cesidén
no autorizada.

X. Perfil de los peritos sugeridos

e Perito técnico / operacional: representante de la Dependencia IDAC-Santiago o del area
solicitante, distinto de quien elabord el informe pericial inicial, a fin de preservar la
independencia de la evaluacion.

e Perito administrativo o de servicios generales: personal con capacidad para verificar el
estado fisico, la seguridad, la distribucion y el mobiliario del apartamento.

e Perito legal: profesional responsable de verificar la titularidad, las condiciones
contractuales, la vigencia, la terminacidn, las obligaciones y el cumplimiento normativo,
incluyendo la obtencién y validacién de los documentos legales pendientes.

e Perito financiero: profesional responsable de validar la razonabilidad del precio, la
disponibilidad presupuestaria, 1a forma de pago y la cuenta presupuestaria aplicable.

Los peritos designados deberan declarar la inexistencia de conflictos de interés y actuar con
objetividad, independencia, integridad y apego a la Ley num. 47-25, su Reglamento de
Aplicacién nium. 52-26 y las pautas de ética e integridad del Sistema Nacional de Contrataciones
Pablicas.

XI. Conclusién y recomendacién

Conforme a la necesidad institucional identificada, la naturaleza del objeto y la documentacién
aportada, se concluye que resulta procedente gestionar la contratacion del servicio de alquiler del



apartamento A-906, Residencial Neden Natural Towers, con una superficie de 85.69 m* segun
Certificado de Titulo, destinado al alojamiento del personal técnico del IDAC asignado al
Aeropuerto Internacional del Cibao, por un monto estimado de RD$508,200.00 y vigencia de
doce (12) meses.

Nombre / cargo : IRol
J .5 Refaa | AuiTas &, [Perito técnico / Area solicitante




