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MENSAJE DEL PRESIDENTE 
En nombre de la Junta Directiva, me enorgullece presentar la Memoria de Labores de 

Atlántida Capital S.A., Gestora de Fondos de Inversión correspondiente al año 2023, así 

como también destacar nuestros principales logros en este período. Son muchos los retos 

que se presentaron en el escenario económico de El Salvador en este año; no obstante, con 

el concurso de todos, hemos podido convertir estos retos en las oportunidades de inversión 

que nos han permitido posicionar a Atlántida Capital S.A como la Gestora de Fondos de 

Inversión número uno en el país, obteniendo el 52.50% de participación entre los 

patrimonios de los fondos administrados.  

Nuestro Fondo de Inversión Abierto Atlántida de Liquidez a Corto Plazo mantuvo un 

rendimiento promedio de 3.68% en el año, destacando que, para el mes de diciembre, el 

rendimiento promedio fue de 5.02%; mientras que el Fondo de Inversión de Crecimiento a 

Mediano Plazo alcanzó un rendimiento promedio en el año de 5.47%, destacando que, para 

el mes de diciembre, el rendimiento promedio fue de 5.80%, estos resultados evidencian la 

solidez y credibilidad de nuestras alternativas de inversión en títulos valores de oferta 

pública, en el mercado salvadoreño para nuestros partícipes de los Fondos de Inversión 

Abiertos. Nuestro Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario Atlántida Progresa+, en 

búsqueda de la diversificación de su cartera inmobiliaria y de la generación de mayores 

beneficios a sus partícipes, realizó la adquisición de inmuebles ubicados en el territorio 

salvadoreño. Por el lado de nuestros fondos de capital de riesgo, el Fondo de Inversión 

Cerrado de Capital de Riesgo Atlántida hizo nuevas inversiones, destacando adquisición de 

una sociedad, y el Fondo de Inversión Cerrado de Capital de Riesgo Atlántida Empresarial+ 

potenció sus inversiones por lo que tuvo un crecimiento importante en su patrimonio.  

A continuación, me complace en destacar los principales logros en este 2023 como 

Atlántida Capital S.A., Gestora de Fondos de Inversión: 
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• El Fondo de Inversión Cerrado de Capital de Riesgo Atlántida Empresarial+ tuvo 

un crecimiento del 104.93% en su patrimonio, se realizó la quinta, sexta, séptima, 

octava y novena colocación por un monto total de US$64.89MM.  

• Novena, décima y décima primer colocación del Fondo de Inversión Cerrado de 

Capital de Riesgo Atlántida, por un monto total de US$13.70MM. En estas 

colocaciones se destaca la adquisición del 99.99% del capital accionario de la 

sociedad Inmobiliaria Capital.  

• Décima segunda, décima tercera, décima cuarta, décima quinta y décima sexta 

compra de inmuebles del Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario Atlántida 

Progresa+, por un valor total de US$15.82MM. 

Expresamos nuestra gratitud a nuestros colaboradores y directivos por su decidido apoyo, 

así como también, a cada uno de los partícipes de los fondos administrados por Atlántida 

Capital, por la confianza con la que han decidido invertir y la decisión de crecer junto a 

nosotros, lo que nos motiva a mantener nuestro compromiso firme y siempre buscar la 

excelencia en nuestra labor diaria.  

El mercado nos brinda nuevos retos cada día y, en Atlántida Capital, trabajamos para 

transformar cada desafío en una nueva oportunidad de inversión, lo cual se evidencia en los 

logros obtenidos este año 2023. 

Atentamente, 
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IDENTIFICACIÓN DEL FONDO 

SOCIEDAD GESTORA Y CONGLOMERADO FINANCIERO 

Atlántida Capital S.A., Gestora de Fondos de Inversión, es una sociedad salvadoreña 

constituida el 15 de febrero del año 2016, forma parte en El Salvador del conglomerado 

Inversiones Financieras Atlántida. También es parte de Grupo Financiero Atlántida, en 

Honduras, que cuenta con más de cien años de experiencia en el área financiera y 

actualmente está conformado por empresas líderes en Honduras (banca, seguros, 

pensiones y cesantías, casa de bolsa, entre otros). En El Salvador se ha establecido con 

otras sociedades como: Banco Atlántida El Salvador, S.A., Administradora de Fondos de 

Pensión CONFÍA, Atlántida Securities, S.A., Casa de Corredores de Bolsa, Atlántida Vida, 

S.A., Seguros de personas, Atlántida Titularizadora y Seguros Atlántida. 
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Junta Directiva 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Accionistas 

 

Cargo Nombre 

Director Presidente Gabriel Eduardo Delgado Suazo 

Director Vicepresidente José Ricardo Estrada Tenorio 

Director Secretario Carlos Marcelo Olano Romero 

Director Suplente Sara de Jesús Ochoa Matamoros 

Director Suplente Luis José Noyola Palucha 

Ricardo Miguel Granillo Funes Director Suplente 

Accionista Participación 

Inversiones Financieras Atlántida, S.A                           99.996% 

Guillermo Bueso Anduray                                                 0.004% 

Total                                                                                  100.000% 
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Organigrama 

 

 

Asiento Nombre Dirección 

GE-0001-

2017 

ATLÁNTIDA CAPITAL, SOCIEDAD 

ANÓNIMA GESTORA DE FONDOS DE 

INVERSIÓN 

87 Avenida Norte y Calle El 

Mirador, Complejo World Trade 

Center, Edificio Torre Quattro, 

Oficina 10-02, Colonia Escalón, 

San Salvador 
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FONDO DE INVERSIÓN CERRADO INMOBILIARIO 

ATLÁNTIDA PROGRESA+ 

El Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario Atlántida Progresa+ tiene por objetivo la 

inversión en inmuebles ubicados en el territorio salvadoreño. Asimismo, la inversión en 

títulos valores de oferta pública en el mercado de valores salvadoreño, tanto del sector 

público como del sector privado, así como en certificados de depósitos a plazo fijo, cuotas 

de participación en Fondos de Inversión Abiertos, cuentas de ahorro y corrientes. Es un 

fondo de mediano a largo plazo debido a su composición de cartera de inversiones.  
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NÚMERO DE REGISTRO 
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NÚMERO DE REGISTRO EN EL REGISTRO 

PÚBLICO BURSÁTIL (RPB) 
Atlántida Capital, S.A., Gestora de Fondos de Inversión fue autorizada según resolución del 

Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero CD-14/2017 de fecha 6 de 

abril de 2017. El Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario Atlántida Progresa+ fue 

autorizado según resolución del Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema 

Financiero CD-11/2019 de fecha 14 de marzo de 2019, inscritos bajo los asientos registrales 

números GE-0001-2017 y FC-0001-2019. La Bolsa de Valores S.A. de C.V., mediante 

resolución número EM-04/2019 autorizó la emisión del Fondo de Inversión Cerrado 

Inmobiliario Atlántida Progresa+ con fecha 15 de abril 2019. 
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PRINCIPALES LOGROS 
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PRINCIPALES LOGROS 

 

 

 

 

El monto total de colocación durante el año 
2023 asciende a US$14,626,512.47. 

Se realizó la adquisición de 5 inmuebles, por 
un monto total de US$15,824,020.14.

Pacific Credit Rating emitió una calificación de 
riesgo de sv MA+f con perspectiva estable.

El rendimiento anual promedio fue de 
8.5791%, considerando cortes trimestrales y 
plusvalías en inmuebles.

Todos los inmuebles a los que se les realizó 
avalúos ingenieriles este año 2023 tuvieron 
plusvalía en su valor.
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DESCRIPCIÓN Y 
CARACTERÍSTICAS DEL FONDO 
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DESCRIPCIÓN Y CARACTERÍSTICAS DEL 

FONDO 

FONDO DE INVERSIÓN CERRADO INMOBILIARIO 

ATLÁNTIDA PROGRESA+ 

Objeto del Fondo 

El Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario Atlántida Progresa+ tiene por objetivo la 

inversión en inmuebles ubicados en el territorio salvadoreño. Asimismo, la inversión en 

títulos valores de oferta pública en el mercado de valores salvadoreño, tanto del sector 

público como del sector privado, así como en certificados de depósitos a plazo fijo, cuotas 

de participación en Fondos de Inversión Abiertos, cuentas de ahorro y corrientes. Es un 

fondo de mediano a largo plazo debido a su composición de cartera de inversiones.  

Tipo de Inversionista Objetivo 

Este Fondo de Inversión está recomendado para aquellos inversionistas con las siguientes 

características: 

Persona natural o jurídica. 

Con horizonte de inversión de mediano a largo plazo. 

Que desee participar de una cartera inmobiliaria y dispuesto a asumir riesgos por su 

participación en el mercado inmobiliario. Asimismo, que pretenda obtener una plusvalía o 

valor agregado por la revalorización de los inmuebles (la cual puede ser positiva, nula o 

negativa). 

Que posea la capacidad de soportar pérdidas temporales o incluso permanentes en el valor 

de sus inversiones. 
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Que no requieren de un ingreso periódico cierto ni de una alta liquidez inmediata, 

principalmente, porque dentro de la cartera del fondo pueden existir inmuebles que no 

generen ingreso por concepto de alquileres o que dicho ingreso puede verse afectado por 

condiciones de desocupación de los inmuebles, incumplimiento por parte de los 

arrendatarios y procesos legales de desahucio. 

Entidad Comercializadora  

La entidad colocadora de este Fondo de Inversión será Atlántida Capital S.A, Gestora de 

Fondos de Inversión o Atlántida Securities S.A. de C.V. 

Plazo de duración del Fondo 

El Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario Atlántida Progresa+ tiene una duración máxima 

de 30 años. 

Política de Inversión 

Este Fondo Cerrado Inmobiliario puede invertir en inmuebles del tipo comercial, 

restaurantes, oficinas, bodegas, parques industriales, zonas francas, hoteles y viviendas, ya 

sea del tipo rústico o urbano. La zona geográfica de los inmuebles objeto de inversión debe 

de ser al interior del país El Salvador. Los inmuebles deben de estar completamente 

terminados y con un buen mantenimiento, la antigüedad debe de ser menor a los 15 años, 

solventes de la Administración Tributaria, total o parcialmente ocupadas, ser valorados por 

peritos inscrito en la Superintendencia del Sistema Financiero y libres de todo gravamen.  

Calificación de Riesgo Vigente 

Pacific Credit Rating, en comité número 166/2023 del 16 de octubre de 2023, otorgó la 

calificación de riesgo de sv MA+f con perspectiva estable. Según el perfil del Fondo, estos 

fondos de inversión están dirigidos a los inversionistas que tienen un perfil de inversión 

caracterizado por asumir un riesgo moderado, obteniendo una rentabilidad mayor con una 

probabilidad baja de pérdidas inesperadas o con bajos niveles de severidad, además, 

corresponde a fondos de inversión con una moderada vulnerabilidad a sufrir pérdidas en el 
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valor y a fondos de inversión con una moderada volatilidad ante cambios en las condiciones 

de mercado. Los factores de protección, que se desprenden de la evaluación de la calidad 

y diversificación de los activos del portafolio son buenos. Los Fondos de inversión 

agrupados en este nivel poseen carteras balanceadas cuyas emisiones y/o calidad de 

activos fluctúan entre niveles de calidad crediticia sobresalientes hasta satisfactorias, con 

el objeto de tratar de aprovechar oportunidades de rendimientos mayores. La 

administración del fondo cuenta con capacidad para llevar a cabo una muy buena gestión 

de los recursos a su cargo. El riesgo fiduciario es considerablemente bajo como resultado 

de al menos la concurrencia de la capacidad profesional de los administradores, el muy 

buen diseño organizacional y de procesos, la efectiva ejecución de dichos procesos, así 

como por el uso de sistemas de información de muy alta calidad. 

SCRiesgo, en sesión ordinaria número 6172023 del 20 de octubre de 2023, otorgó la 

clasificación de scr A- 2 (SLV) con perspectiva estable. La clasificación otorgada se debe a 

la calidad y diversificación de los activos del Fondo, la capacidad para la generación de los 

flujos, las fortalezas y debilidades de la administración, además, el Fondo presenta una 

adecuada probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversión, teniendo una adecuada 

gestión para limitar su exposición al riesgo por factores inherentes a los activos del Fondo 

y los relacionados con su entorno. Por otro lado, el Fondo posee moderada sensibilidad a 

las condiciones cambiantes del mercado, por lo que se espera que el Fondo presente alguna 

variabilidad a través de cambios en los escenarios de mercado.  

Comité de Inversiones 

Miembros del Comité de Inversión de Fondo de Inversión Cerrado de 

Inmobiliario Atlántida Progresa + 

• Gabriel Eduardo Delgado Suazo. 

• Arturo Herman Medrano Castañeda. 

• Manuel Dávila Lázarus. 

• Carlos Marcelo Olano Romero. 
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• Carlos Alberto Coto Gómez. 

• Sara de Jesús Ochoa Matamoros. 

Participantes, no miembros:  

• Francisco Javier Mayora Re 

Cambios 

Sin cambios. 

Sesiones 

Número de sesiones en el período: 12 sesiones. 

Número de sesión Número de Acta Fecha de sesión 

1 01/2023 11/01/2023 

2 02/2023 13/02/2023 

3 03/2023 13/03/2023 

4 04/2023 10/04/2023 

5 05/2023 08/05/2023 

6 06/2023 12/06/2023 

7 07/2023 12/07/2023 

8 08/2023 09/08/2023 

9 09/2023 06/09/2023 

10 10/2023 04/10/2023 

11 11/2023 06/11/2023 

12 12/2023 11/12/2023 
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Temas tratados a lo largo del periodo:   

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 01/2023 

San Salvador, once de enero de dos mil veintitrés. 

• Informe de patrimonio e inversiones al 31 de diciembre de 2022. 

• Beneficios por distribuir. 

• Nuevo valor nominal al 10 de diciembre de 2022. 

• Nuevo valor nominal al 15 de diciembre de 2022. 

• Colocación de cuotas de participación del tramo X. 

• Adquisición de nuevos inmuebles. 

 

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 02/2023 

San Salvador, trece de febrero de dos mil veintitrés. 

• Informe de patrimonio e inversiones al 31 de enero de 2023. 

• Beneficios distribuidos. 

 

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 03/2023 

San Salvador, trece de marzo de dos mil veintitrés. 

• Estudio de mercado de inmueble en análisis.  

 

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 04/2023 

San Salvador, diez de abril de dos mil veintitrés. 

• Estudio de mercado de inmueble en análisis.  

• Corte de beneficios. 
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Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 05/2023 

San Salvador, ocho de mayo de dos mil veintitrés. 

• Análisis de expansión de inmueble. 

 

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 06/2023 

San Salvador, doce de junio de dos mil veintitrés. 

• Informe de patrimonio e inversiones al 31 de mayo de 2023. 

 

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 07/2023 

San Salvador, doce de julio de dos mil veintidós. 

• Informe de patrimonio e inversiones al 30 de junio de 2023. 

 

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 08/2023 

San Salvador, nueve de agosto de dos mil veintitrés. 

• Informe de patrimonio e inversiones al 31 de julio de 2023. 

 

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 09/2023 

San Salvador, seis de septiembre de dos mil veintitrés. 

• Informe de patrimonio e inversiones al 31 de julio de 2023. 
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Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 10/2023 

San Salvador, cuatro de octubre de dos mil veintitrés. 

• Informe de patrimonio e inversiones al 31 de julio de 2023. 

 

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 11/2023 

San Salvador, seis de noviembre de dos mil veintitrés. 

• Informe de patrimonio e inversiones al 31 de julio de 2023. 

 

Comité de Inversiones de Fondos Inmobiliarios 12/2023 

San Salvador, once de diciembre de dos mil veintitrés. 

• Informe de patrimonio e inversiones al 31 de julio de 2023. 
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ACTIVIDADES Y NEGOCIOS DEL 
FONDO 
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ACTIVIDADES Y NEGOCIOS DEL FONDO 

INVERSIONES DEL FONDO 

Atlántida Capital S. A., Gestora de Fondos de Inversión, ha realizado distintas inversiones 

a nombre del Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario Atlántida Progresa+ durante el año 

2023. A continuación, se presenta un resumen de las inversiones: 

Comportamiento del Patrimonio y Valor Cuota 

 

 



 

24 
 

 

 

El patrimonio del Fondo al 31 de diciembre de 2023 fue de US$65,055,205.07, conformado 

por 11,344 cuotas de participación. El valor cuota al cierre del año fue de US$5,734.7677, 

por ser corte trimestral el valor cuota cae al valor nominal de las cuotas de participación.  

Composición del Portafolio Financiero 

Clasificación Porcentaje Detalle 

Por Tipo de 

Instrumento 

82.3648% 

17.6352% 

Inversiones en Fondos de Inversión 

Depósitos en Cuentas Corrientes 

Por Sector 

Económico 

82.3648% 

17.6352% 

Fondos de Inversión 

Banca 

Por Emisor 

82.3648% 

17.6099% 

0.0021% 

Fondo de Inversión Cerrado de Capital de Riesgo 

Atlántida 

Banco Atlántida de El Salvador, S.A. 
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Otros bancos 

Por Clasificación 

de Riesgo 

82.3648% 

17.6099% 

0.0021% 

A- 

AA- 

AAA 

 

En cuanto a la cartera financiera del Fondo, la mayor parte de los recursos están en 

inversiones en Fondos de Inversión, la otra parte de las inversiones están en cuentas 

corrientes del Banco Atlántida de El Salvador, S.A. Por tipo de moneda, el 100% del 

portafolio está con dólares de los Estados Unidos de América, y por el origen del país del 

emisor, el 100% de la cartera es de El Salvador.  

Composición del Portafolio de Inmuebles 

Clasificación Valor Detalle 

Por Tipo de 

Inmueble 
100% $65,191,311.97 Urbano, $4,595,000.00 Rústico 

Por Ubicación 

Geográfica 
100% 

53% San Salvador, 31% La Libertad, 9% Santa Ana; 5% 

La Paz; Sonsonate 2% 

Por Sector 

Económico 
100% 

51% Oficinas, 12% Bancos; 20% Restaurantes; 10% 

Administradora de Fondos de Pensiones; 5% Industria; 

2% Comercio 

Rendimiento 

Promedio 
6.9225% 

Rendimiento diario anualizado de los últimos seis meses, 

considerando los beneficios acumulados. 

Rendimiento 

Promedio 
3.8017% 

Rendimiento diario anualizado de los últimos seis meses, 

sin considerar los beneficios acumulados. 
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Cantidad de 

Inmuebles 
16 

Locales Torre Futura, Locales Torre Avante, Centro 

Financiero Banco Atlántida, Edificios AFP Confía, Bodega 

Westgate, Locales Edificio Insigne, Nave Zona Franca 

Internacional, Centro Financiero Óptima, Local Torre 

Futura, Inmueble SISA, Inmueble SAA, Inmueble La 

Mascota, Inmueble Paseo General Escalón, Inmueble El 

Encuentro Opico, Inmueble El Encuentro Sonsonate, 

Inmueble Alameda Manuel Enrique Araujo 

Cantidad de 

Inquilinos 
34 Inquilinos 

Área 

Arrendable 

Total 

61,730.85 M² 

Porcentaje de 

Morosidad 
0% Al 31 de diciembre de 2023 

Porcentaje de 

Ocupación 
99.61% Al 31 de diciembre de 2023 

Nivel de 

Endeudamiento 
0.21 veces el Patrimonio 

 

La mayor parte de los inmuebles del Fondo están ubicados en San Salvador, son del tipo 

urbano y han sido destinados para oficinas. Al cierre del año 2023, la cartera inmobiliaria 

está conformada por 16 inmuebles y 34 inquilinos. Gracias a los esfuerzos enfocados en la 

relación con los inquilinos, el año se cerró sin porcentaje de morosidad y con un nivel de 

ocupación del 99%.  

Inquilino Concentración  Inquilino Concentración 

1 24.55%  18 0.35% 
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2 24.28%  19 0.32% 

3 14.22%  20 0.24% 

4 8.31%  21 0.22% 

5 6.44%  22 0.22% 

6 4.97%  23 0.21% 

7 4.35%  24 0.21% 

8 2.73%  25 0.20% 

9 1.62%  26 0.20% 

10 1.33%  27 0.17% 

11 0.81%  28 0.16% 

12 0.80%  29 0.16% 

13 0.77%  30 0.15% 

14 0.53%  31 0.09% 

15 0.45%  32 0.08% 

16 0.43%  33 0.02% 

17 0.38%  34 0.01% 
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Datos Generales 

Datos Generales Valor 

Administrador de 

Inversiones 

Lic. Francisco Javier Mayora Re 

Lic. Carlos José Moreno Rivas 

Clasificación de Riesgo SCRIESGO: A- 2 (SLV) Estable. 

PCR: SV MA+F Estable. 

Depositaria Central de Depósito de Valores S.A de C.V. 

Objeto del Fondo Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario Atlántida 

Progresa+ tiene por objetivo la inversión en inmuebles 

ubicados en el territorio salvadoreño. Asimismo, la 

inversión en títulos valores de oferta pública en el 

mercado de valores salvadoreño, tanto del sector público 

como del sector privado, así como en Certificados de 

depósitos a plazo fijo, Cuotas de participación en Fondos 
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de Inversión Abiertos, Cuentas de ahorro y corrientes. Es 

un fondo de mediano a largo plazo debido a su 

composición de cartera de inversiones. 

Resumen de los Objetivos y 

Políticas de Inversión 

Refiérase al Reglamento Interno del Fondo de Inversión 

Cerrado Inmobiliario Atlántida Progresa +, numeral 5.3. 

Tipo de Fondo Cerrado Inmobiliario 

Fecha de Inicio de 

Operaciones 

10/09/2019 

Patrimonio del Fondo $65,055,205.07 

Cuotas de Participación 11,344 

Número de Partícipes 68 

Valor Cuota (al 31/12/2023) $5,734.76772478 

Precio de Mercado de la 

Cuota de Participación 

$5,734.76772478 

Valor Nominal $5,734.76772478 

VAR (USD) $0.00 

Comisión de 

Administración 

2.25% 

 

Comisiones 

Comisión de administración: Atlántida Capital S.A, Gestora de Fondos de Inversión, cobrará 

en concepto de administración, hasta 3% anual (provisionado diario y cobrada 

mensualmente) sobre el valor del Patrimonio Neto. Por otra parte, la Gestora no podrá 

cobrar una comisión superior a la establecida en el Reglamento Interno y en el Prospecto 

de Colocación, por lo que el porcentaje de comisión inicial y toda modificación de esta, 
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deberán hacerse públicas. Cualquier modificación a este límite se realizará previa 

autorización de la Superintendencia del Sistema Financiero. 

Comisión de entrada: La Gestora no tiene contempladas comisiones a los partícipes por 

suscripciones al Fondo Inmobiliario. 

Comisión de salida: No hay comisiones de salida pues el Fondo no redime participaciones. 

Sin embargo, es posible que el partícipe deba enfrentar un costo externo adicional en el 

momento en que decida adquirir o vender participaciones en el mercado secundario, se trata 

de una comisión bursátil (no una comisión del Fondo por concepto de retiro) definida por el 

puesto de bolsa como retribución por el servicio de intermediación brindado y por tanto no 

es un cargo del Fondo o de la Gestora. 

Comisión de entrada o salida en el mercado secundario de la Bolsa de Valores: Si el 

inversionista decide comprar o vender participaciones en el mercado secundario, la 

comisión cobrada será la acordada entre el partícipe y su Casa de Corredores de Bolsa. 

 

Gastos 

Gastos con cargo al Fondo  Valor 

Honorarios de auditores externos del Fondo  Mínimo   $4,800 anual. 

Gastos de organización de asamblea anual y de 

asambleas extraordinarias de inversionistas 
 Mínimo $4,800 anual. 

Impuestos territoriales y municipales de los 

inmuebles del Fondo 
 

Mínimo 0.25% sobre el valor 

declarado del inmueble. 

Seguros de cobertura general (todo riesgo daño 

físico, rentas caídas, responsabilidad civil y otros 

que requieran los inmuebles del Fondo) 

 
Mínimo 0.25% en concepto de 

prima. 
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Mantenimiento físico de los inmuebles  
Mínimo 0.50% sobre el valor del 

inmueble. 

Valoraciones de las propiedades  Mínimo $4,800 anual. 

Valoraciones de las inversiones  Mínimo $10,000 anual. 

Servicios de Custodio de los activos financieros 

del Fondo, así como de los títulos de 

participación en circulación 

 Función de tarifas de CEDEVAL. 

Las comisiones BVES realice a través de sus 

sistemas transaccionales 
 Función de tarifas de BVES. 

Comisiones a corredores de bienes raíces  Mínimo un mes de alquiler. 

Gastos de traspaso a cargo del Fondo en 

transacciones de compra y venta de inmuebles 
 

En función del precio de compra 

del inmueble. 

Costos de litigios y gastos legales por defensa 

del Fondo, por procesos judiciales, desahucios, 

entre otros 

 Mínimo $1,500 anual. 

Gastos de remodelación y ampliación de 

inmuebles o locales 
 

Hasta un 25% o mayor en 

función de los requerimientos de 

la propiedad. 

Calificación de riesgos  Mínimo $4,000 anual. 

Comisiones de casa de corredores de bolsa  

En función del volumen 

negociado y comisiones de la 

casa de corredores de bolsa. 

Publicación de estados financieros del Fondo  Mínimo $3,000 anual. 

Gastos por servicios bancarios  
En función de las tarifas y 

comisiones de cada Banco. 



 

32 
 

Gastos registrales  

Función de las tarifas de la 

Superintendencia. 

Aproximadamente un 0,015% 

del monto de la emisión, máximo 

$15,000.00. 

Comisión Gestora  Máximo 3% anual. 

Gastos financieros fruto del apalancamiento 

autorizado de conformidad con la regulación 

vigente en la materia y los acuerdos adoptados 

por la Asamblea de Inversionistas del Fondo 

 

Función de las condiciones de 

cada Banco con el que se decida 

tramitar el financiamiento. 

Publicidad del Fondo de Inversión  
Mínimo $30,0000 en Publicidad 

en los primeros años. 
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FACTORES DE RIESGO 
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FACTORES DE RIESGO 

PROCESOS DE GESTIÓN DE RIESGOS 

La administración o gestión integral del riesgo es un proceso continuo que de forma 

sistemática identifica, mide, monitorea, controla o mitiga y divulga los distintos riesgos 

a los que está expuesta la empresa.  

Para que el proceso sea efectivo demanda que éste sea un ciclo de retroalimentación 

permanente entre las etapas y todos los niveles de la organización. Los pasos en el 

proceso de gestión de riesgo no son etapas estáticas, sino que corresponden a un flujo 

de información que debe ocurrir de manera sistemática y continua entre los distintos 

niveles y áreas funcionales, y que garantiza que los distintos riesgos y su gestión son 

reevaluados de forma permanente para poder ser gestionados de manera efectiva. 

 

Etapa del 

Proceso 
Descripción 

Identificación 

Se reconocen y se entienden los riesgos existentes en cada operación, 

producto, proceso y línea de negocio que desarrolla la entidad y de 

aquellos que se produzcan en las nuevas líneas de negocio. En esta 

etapa se identifican los factores de riesgos, que son variables y cuyos 

movimientos pueden generar cambios en el patrimonio de la entidad o 

en el de los fondos que esta administra. 

Medición 

Se refiere a cuantificación de los riesgos con el objeto de determinar el 

cumplimiento o adecuación de las políticas, los límites fijados y medir 

el posible impacto económico en los resultados financieros de la 

entidad. Las metodologías y herramientas para medir los riesgos deben 
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estar de conformidad con su estructura organizacional, volumen y 

naturaleza de sus operaciones y los niveles de riesgos asumidos. 

Control o 

Mitigación 

Busca que las políticas, límites y procedimientos establecidos para el 

tratamiento y mitigación de los riesgos sean apropiadamente 

ejecutados. Se refiere a las acciones o mecanismos de cobertura y 

control implementados por la entidad con la finalidad de prevenir o 

reducir los efectos negativos en caso de materializarse los eventos 

adversos de los riesgos identificados y gestionados. Debe establecerse 

un plan de acción para implementar medidas que busquen mitigar los 

eventos de riesgos identificados. 

Monitoreo 

Da seguimiento sistemático y permanente a las exposiciones de 

riesgos, su evolución, tendencia y los resultados de las acciones 

adoptadas. Los sistemas que se utilicen deberán asegurar una revisión 

periódica y objetiva de las posiciones de riesgos y la generación de 

información suficiente para apoyar los procesos de toma de decisiones. 

Las prácticas de control son los procesos y mecanismos para: 

Minimizar los factores de riesgo 

Garantizar la calidad de la operación 

Fortalecer los mecanismos de control interno. 

Cumplir con la normatividad. 

Establecer límites 

No todo riesgo puede controlarse en su totalidad. 

 

PRINCIPALES RIESGOS ASUMIDOS POR LA ENTIDAD 

Existen muchos tipos de riesgo que son comunes a todas las Gestoras de Fondos de 

Inversión y que pueden ser catalogados en tres grandes categorías, como se muestra en 

el siguiente cuadro:  
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RIESGO NO FINANCIERO RIESGO FINANCIERO RIESGO EXTERNO 

Riesgo operacional 

Riesgo legal 

Riesgo tecnológico 

Riesgo reputacional 

Riesgo estratégico 

Riesgo de fraude 

Riesgo de contraparte 

Riesgo de mercado 

Riesgo de liquidez 

Riesgo de crédito 

 

Riesgo nacional e 

internacional 

 

 

Riesgo No Financiero 

Riesgo Operacional 

El Riesgo Operativo es la posibilidad de incurrir en pérdidas por deficiencias, fallas o 

inadecuaciones, en el recurso humano, los procesos, la tecnología, y la infraestructura.   

Riesgo Legal 

Es el que puede verificarse en la organización y comprende la exposición a sanciones, 

penalidades, suspensión o cancelación de autorizaciones o registros, u obligada a 

indemnizar daños u otras consecuencias económicas y de otra índole por el 

incumplimiento de normas jurídicas y obligaciones contractuales.   

Riesgo Tecnológico 

Es aquel que se define como la posibilidad de que existan consecuencias indeseables o 

inconvenientes de un acontecimiento relacionado con el acceso o uso de la tecnología y 

cuya aparición no se puede determinar a priori.  

Riesgo Reputacional 

Es la posibilidad de que se produzcan pérdidas, debido al desprestigio, a la formación 

de una opinión pública negativa sobre los servicios prestados por la empresa y sus 

prácticas de negocios, que fomente la creación de una mala imagen o un 
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posicionamiento negativo en el mercado, en los clientes, en los emisores, en los 

proveedores, en los socios comerciales, en el ente regulador y conlleve a una 

disminución del volumen de sus operaciones y clientes, a la caída de ingresos, etc.  

Riesgo Estratégico 

Es el procedente de una estrategia de negociaciones inadecuadas o de un cambio 

adverso en las previsiones, parámetros, objetivos y otras funciones que respaldan esas 

estrategias.  

Riesgo de Fraude 

Es el que proviene de la posibilidad de que una persona dentro o fuera de la organización 

actúe en forma contraria a la verdad y a la rectitud con el fin de obtener un bien 

patrimonial.   

Riesgo de Contraparte 

Es la posibilidad de pérdida que se puede producir debido al incumplimiento de las 

obligaciones contractuales asumidas por una parte para la liquidación de una operación 

debido a situaciones de iliquidez, insolvencia, capacidad operativa o actuaciones 

indebidas. 

Riesgo Financiero 

Riesgo de Mercado 

Es el riesgo generado por cambios en las condiciones generales del mercado. Para un 

tenedor de cualquier tipo de valor es la posibilidad de pérdida ante las fluctuaciones de 

precio ocasionadas por los movimientos normales del mercado (tasas de interés, tipos 

de cambio, etc.).  

Riesgo de Liquidez 

Es la posibilidad de que una entidad no sea capaz de atender a sus compromisos de pago 

en el corto plazo y sufra una pérdida patrimonial como consecuencia.  

http://es.mimi.hu/economia/fluctuaciones.html
http://es.mimi.hu/economia/fluctuaciones.html
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Riesgo de Crédito 

Es la posible pérdida de un agente económico como consecuencia del incumplimiento de 

las obligaciones contractuales que incumben a las contrapartes con las que se relaciona 

o bien por un deterioro de la calificación crediticia del emisor o título valor.  

Riesgo Externo 

Riesgo Nacional e Internacional 

Son aquellos riesgos derivados de las coyunturas nacionales o internacionales que 

puedan impactar el funcionamiento del negocio. 

POLÍTICAS PARA LA GESTIÓN DE RIESGOS 

Atlántida Capital, S.A., Gestora de Fondos de Inversión, ha desarrollado diferentes 

manuales y políticas con el objetivo de mitigar riesgos y agilizar sus procesos. A 

continuación, se colocan algunos de los documentos que apoyan la gestión de la 

sociedad: 

Nombre 

Código de Conducta 

Código de Gobierno Corporativo 

Manual de Recursos Humanos 

Manual Operativo 

Manual para la Gestión de Riesgos de la Ciberseguridad y Seguridad de la 

Información 

Manual para la Gestión Integral de Riesgos 

Manual para la Prevención de Lavado de Dinero y Activos, Financiación del 

Terrorismo y la Financiación a la Proliferación de Armas de Destrucción Masiva 

Plan de Continuidad del Negocio 

http://es.wikipedia.org/wiki/Agente_econ%C3%B3mico
http://es.wikipedia.org/wiki/Agente_econ%C3%B3mico
http://es.wikipedia.org/wiki/Contrato
http://es.wikipedia.org/wiki/Contrato
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Contraparte&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Contraparte&action=edit&redlink=1
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Política atención a consultas, quejas y reclamos de Clientes 

Política de Comercialización 

Política de Confidencialidad de la Información 

Política de Continuidad del Negocio 

Política de Descripción de Puestos 

Política de Riesgo Operacional 

Política de Seguridad de la Información 

Política de Selección y Evaluación de Proveedores 

Política para la Administración de Cuentas de Usuarios 

Política para la Gestión de Inversiones propias por parte de la Gestora 

 

DESCRIPCIÓN DE METODOLOGÍAS Y HERRAMIENTAS 

PARA LA MITIGACIÓN DE RIESGOS 

Atlántida Capital, S.A., Gestora de Fondos de Inversión, ha desarrollado una serie de 

herramientas, manuales y políticas para la gestión de los riesgos inherentes a su 

actividad. A continuación, se detallan las metodologías para el control de los riesgos: 

N° Riesgo Sub Riesgo Variables/Mitigantes 

1 

 

Riesgo 

Operacional 

Riesgo legal 

Cumplimiento de Procesos listados en Manual 

Operativo y disposiciones de ética y lavado de 

dinero establecidos en los manuales citados. 
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2 
Riesgo 

reputacional 

Cumplimiento de Procesos listados en Manual 

Operativo y disposiciones de ética y lavado de 

dinero establecidos en los manuales citados. 

3 
Riesgo 

estratégico 

Cumplimiento de Procesos listados en Manual 

Operativo y disposiciones de ética y lavado de 

dinero establecidos en los manuales citados. 

4 
Riesgo 

tecnológico 

Cumplimiento de Procesos listados en Manual 

Operativo, disposiciones de ética, lavado de 

dinero, permisos de usuario, infraestructura 

tecnológica, continuidad del negocio, 

proveedores y backups establecidos en los 

manuales citados. 

5 
Riesgo de 

fraude 

Cumplimiento de Procesos listados en Manual 

Operativo y disposiciones de ética y lavado de 

dinero establecidos en los manuales citados. 

6 

 

Riesgo 

Financiero 

Riesgo de 

crédito 

Clasificación de riesgo, Análisis de 4C, 

Razones financieras del emisor o contraparte, 

entre otros establecidos en los 

manuales/políticas mencionadas 
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7 
Riesgo de 

mercado 

VAR, Duración Macaulay, Duración Modificada, 

PVBP, Valorización de inversiones, Pruebas de 

stress, entre otros establecidos en los 

manuales/políticas mencionadas 

8 
Riesgo de 

liquidez 

Índices de concentraciones, Porcentaje de 

Activos de alta liquidez, Razones financieras 

del Fondo o Gestora, Probabilidad de rescates 

significativos a un horizonte T, entre otros 

establecidos en los manuales/políticas 

mencionadas 

9  

 

 

 

 

Riesgo 

Externo 

Riesgo político 

Monitoreo de acontecimientos, políticas 

públicas o políticas macroeconómicas del país, 

seguimiento de indicadores financieros de país. 

10 
Riesgo de 

seguridad 

Monitoreo de acontecimientos, políticas 

públicas o políticas macroeconómicas del país, 

seguimiento de indicadores financieros de país, 

tasas de homicidios, entre otros. 
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INFORME DE AUDITORÍA 
EXTERNA  
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INFORME DE AUDITORÍA EXTERNA 
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63 
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“La información financiera completa del Fondo se incluye en los estados financieros y 
sus notas, que fueron auditados por KPMG, S.A. según Junta General de Accionistas de 
febrero de 2024. Los honorarios totales autorizados a esa firma por servicios 
profesionales ascendieron a USD $11,865.00, de los cuales USD $11,865.00 corresponde 
a costos de auditoría externa.” 
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INFORME DE COMITÉ DE 
VIGILANCIA  
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INFORME DE COMITÉ DE VIGILANCIA 
San Salvador, 22 de febrero de 2024 

 
A LA ASAMBLEA ORDINARIA DE  
PARTÍCIPES DEL FONDO DE  
INVERSIÓN CERRADO INMOBILIARIO  
ATLÁNTIDA PROGRESA+ 

 
En concordancia a las atribuciones que el artículo 78 de la Ley de Fondos de Inversión 
establece, el Comité de Vigilancia del Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario 
Atlántida Progresa+ presenta su Informe Anual sobre su gestión durante el año 2023. 
El Comité de Vigilancia tiene la responsabilidad de actuar exclusivamente en el mejor 
interés de los Partícipes, para lo cual vigilará las operaciones que la Gestora realice 
con los recursos del Fondo. 

La Evaluación de Cumplimiento por parte del Comité de Vigilancia para el año 2023 
es el      siguiente: 

 

 

Descripción Cumple No cumple Anexo 

 
Cumplimiento de Reglamento Interno del 
Fondo 

 
X 

  
1 

 
Información completa y veraz a Partícipes 

 
X 

  
2 

 
Operaciones del Fondo de acuerdo con la 
Ley     de Fondos de Inversión, a las Normas 
Técnicas que dicte el Banco Central y al 
Reglamento Interno del Fondo 

 
 

X 

  
 

3 

 
Propuesta de Auditores Externos 
Financieros y Auditor Fiscal 

 
X 

  
4 
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El Comité de Vigilancia del Fondo de Inversión Cerrado Inmobiliario Atlántida Progresa+ 
declara que la información detallada en el presente informe es verdadera, completa, 
fidedigna y exacta, por lo que los suscritos son los responsables de su contenido. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Carlos Guillermo Chávez Díaz 
Integrante de Comité de Vigilancia 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Jorge Leonardo Laitano Torres  
Integrante de Comité de Vigilancia 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Yolanda Nathalia Reyes de Valdés 
Integrante de Comité de Vigilancia 
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ANEXO 1. CUMPLIMIENTO DE REGLAMENTO INTERNO DEL FONDO. 

• ESTADOS FINANCIEROS. 

1. BALANCE GENERAL 
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2. ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL 
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3. ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 
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4. ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
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• CLASIFICACIÓN DE RIESGO. 
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• BENEFICIOS DISTRIBUIDOS. 
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ANEXO 2. INFORMACIÓN COMPLETA Y VERAZ A PARTÍCIPES. 

 

• INFORMACIÓN PROPORCIONADA A PARTÍCIPES. 

 

Descripción Periodicidad Medio de Difusión 

Valor cuota de la participación, comisiones 
que perciba la Gestora, gastos que son 

cargados al Fondo con rendimiento diario 
Diaria 

Página web de la 
Gestora 

Composición del Fondo por industria, 
Estados Financieros mensuales no auditados 

de la Gestora y sus Fondos 
Mensual 

Página web de la 
Gestora 

Informe trimestral de desempeño del Fondo Trimestral Página web de la 
Gestora 

Informe de Clasificación de Riesgo Semestral Página web de la 
Gestora 

Estados Financieros auditados semestrales Semestral 

Página web de la 
Gestora y en un 

periódico de 
circulación nacional 

Estados Financieros anuales auditados de la 
Gestora y Fondos 

Anual 

Página web de la 
Gestora y en un 

periódico de 
circulación nacional 

Estados de cuenta Mensual 
Correo electrónico 

registrado por 
Partícipe 

Hechos relevantes Máximo día 
hábil 

siguiente 

Página web de la 
Gestora Emisiones 
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Nombramiento de Auditor Externo ocurrido el 
evento 

Renuncia de Administradores de Inversiones 

Distribución de beneficios 

Forma de constitución de garantía y cambios 
en el monto de esta 

Informe sobre la Clasificación de Riesgo 
vigente 

Reglamento Interno del Fondo y su Extracto  Página web de la 
Gestora 

Copia del contrato de suscripción al Fondo  Entrega física 

Memoria de labores  Página web de la 
Gestora 

 

 

 

 

• PATRIMONIO Y VALOR CUOTA. 
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ANEXO 3. OPERACIONES DEL FONDO DE ACUERDO CON LA LEY DE FONDOS 

DE INVERSIÓN, A LAS NORMAS TÉCNICAS QUE DICTE EL BANCO CENTRAL Y 

AL REGLAMENTO INTERNO DEL FONDO. 

 

• DETALLE DE INMUEBLES. 
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ANEXO 4. PROPUESTA DE AUDITORES EXTERNOS FINANCIEROS Y AUDITOR 

FISCAL. 

• PROPUESTAS DE SERVICIOS DE AUDITORÍA EXTERNA FINANCIERA Y 

AUDITORÍA FISCAL PARA EL AÑO 2024: 

 
Firma de 
Auditoría 

Servicio Honorarios 

KPMG 
Auditoría Externa Financiera 
Auditoría Fiscal 

US$8,250.00 + IVA 
US$2,360.00 + IVA 

MONROY & 
ASOCIADOS 

Auditoría Externa Financiera y Auditoría 
Fiscal 

US$4,700.00 (IVA 
incluido) 

PwC 
Auditoría Externa Financiera 
Auditoría Fiscal 

US$9,000.00 + IVA 
US$3,900.00 + IVA 
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DECLARACIÓN DE RESPONSABILIDAD 
Los miembros de la Junta Directiva y el Gerente General de Atlántida Capital S.A., 
Gestora de Fondos de Inversión, a fin de cumplir los requisitos establecidos en el Manual 
de Contabilidad para Fondos de Inversión, NDMC-08, declaran que la información 
detallada en la presente Memoria de Labores es verdadera, completa, fidedigna y exacta; 
consecuentemente, los suscritos se hacen responsables de su contenido. 

 
 

 

 

 

  Gabriel Eduardo Delgado Suazo                                  José Ricardo Estrada Tenorio                                                
                Director Presidente                                                                  Director Vicepresidente 
 

 

 
 

 

   Carlos Marcelo Olano Romero                                  Sara de Jesús Ochoa Matamoros                                                
               Director Secretario                                                                       Director Suplente 
 

 
 
 
 
 

     Luis José Noyola Palucha                                          Ricardo Miguel Granillo Funes                                                
                Director Suplente                                                                          Director Suplente 
 
 

 

 

  Francisco Javier Mayora Re 
Gerente General 


