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Introducción
Este informe analiza el mercado inmobiliario institucional de la

región a partir de dos perspectivas: el valor de los Activos Bajo

Administración (AUM) de los vehículos regulados y los resultados

de encuestas a General Partners (GPs) y Limited Partners (LPs). La

información proviene de estados financieros públicos, reportes de

gestores y encuestas anuales realizadas por LOGAN, lo que asegura

un análisis confiable y actualizado.

El documento está dirigido a gestores, desarrolladores, corredores,

consultores e inversionistas institucionales como fondos de

pensiones, aseguradoras, instituciones financieras, family offices e

instituciones sin ánimo de lucro. Su propósito es ofrecer una visión

estratégica de la evolución del mercado, facilitar la comparación

entre países, identificar oportunidades y apoyar la toma de

decisiones con enfoque de largo plazo.
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• AUM (Activos Bajo Administración): La información se basa en 

estados financieros públicos y reportes de gestores, lo que 

permite dimensionar el tamaño del mercado y analizar la 

evolución de portafolios y estrategias.

• GPs (General Partners): Encuesta anual dirigida a Gestores 

profesionales, desarrolladores, corredores inmobiliarios y 

consultores en bienes raíces.

• LPs (Limited Partners): Encuesta anual dirigida a Inversionistas 

institucionales de bienes raíces como Fondos de Pensiones, 

Compañías de Seguros, Instituciones Financieras, Family Offices e 

Instituciones sin Ánimo de Lucro.
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Activos Bajo Administración según Tipo de Vehículo
Entre 2018 y 2024, el valor de los vehículos inmobiliarios en la República Dominicana mostró un crecimiento sostenido, impulsado especialmente por el aumento 

de los vehículos con estrategia de desarrollo. Este comportamiento refleja una mayor actividad en la creación de vehículos enfocados en el desarrollo de 

proyectos con características específicas, como activos unipropietario y en ubicaciones estratégicas. El objetivo es ofrecer propiedades atractivas y disponibles 

para que los fondos de inversión core puedan incorporarlas a sus carteras.
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Los vehículos de 

desarrollo suelen 

tener una mayor 

participación porque 

incorporan tanto el 

valor del terreno como 

el capital invertido en 

la construcción.

Vehículos - Estrategia de renta

Vehículos - Desarrollo



Activos Bajo Administración
Por primera vez se incorporaron los valores de los vehículos de desarrollo en la información reportada entre 2018 y 2024, lo que incrementó su participación 

dentro del total del AUM frente al informe del año anterior. Esta inclusión permitió reflejar de manera más completa la evolución del mercado, considerando el 

papel clave que tienen los proyectos en desarrollo como motor de crecimiento y dinamizador del sector inmobiliario de la República Dominicana.
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Crecimiento 2024:

• AUM: 27.9%

• Fondo Cerrado 

Inmobiliario Interval I

• Fondo Cerrado 

Inmobiliario Excel III

Crecimiento 2025:

• Gestores 12

• Vehículos: 32

• AUM: 36.2%



Crecimiento Activos Bajo Administración
Para el 2024 se registra un crecimiento del 28% frente a 2023, un aumento significativo que se explica porque el sector inmobiliario en la República Dominicana 

aún está en expansión. En mercados en crecimiento, los incrementos anuales suelen ser altos, impulsados por una mayor disponibilidad de capital y por la 

existencia de oportunidades atractivas para los vehículos inmobiliarios.
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2019 2020 2021 2022 2023 2024 2019 2020 2021 2022 2023 2024

91%

34%

92%

39%

13%
7%

126%
122%

32% 34%

73%

48%

2019 2020 2021 2022 2023 2024

103%

67%
61%

37% 38%

28%

Cerrado, Mixto

Fuente:Estados financieros disponibles públicamente en los sitios web de la Superintendencia del Mercado de Valores de la República Dominicana.
Notas:
1. Para vehículos de desarrollo se usa el total de activos del balance, y para los de renta, el rubro de propiedades de inversión.
2. Los vehículos de desarrollo siguen una estrategia mixta, ya que participan en el desarrollo de propiedades inmobiliarias y, además, operan o mantienen proyectos destinados a renta.

                                                

   

   

   

   

   
  

    
    

      

   

   

                        

    

   
   

      

   

                                      

                                                                                                                                                

      

                                                                                                                                       

                                                                                                                                                                                      

Core (13)

41.1%

Oportunista (10)

58.9%

Cerrado (23)
100.0%

$1,965M
23

Los vehículos con estrategia Core muestran un 

crecimiento más leve, mientras que los de estrategia 

Oportunista avanzan a un ritmo importante



Adquisiciones y Desinversiones
Los montos más grandes de inversión se han concentrado históricamente en el sector de oficinas, lo que refleja su papel como una de las opciones más 

estratégicas y tradicionales del mercado inmobiliario. Esto es típico en mercados en crecimiento, ya que las oficinas son una opción estratégica y tradicional. 

Invertir temprano permite acceder a proyectos grandes, mientras que cuando el mercado se llena, estas oportunidades son más difíciles de encontrar.
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Desinversiones

Notas:
Las adquisiciones incluyen activos nuevos reportados por los gestores como incorporaciones a su portafolio. Las desinversiones corresponden a activos que salen del portafolio, incluyendo activos que son transferidos a fondos u otros actores fuera de la muestra.

Adquisiciones de oficinas:

• 2021: Edificio Universal Centro de Servicios

• 2022: Edificio Corporativo Vista

• 2023: Edificio Av. Roberto Pastoriza
Adquisiciones 2024:

• Excel: Locales comerciales-

Centro de Negocios 

Westpark

• Interval: Nave Industrial 

Higüey

• Advanced: Local comercial 

en Edificio Corporativo 

2010

• Advanced: Nave industrial 

y local comercial en la 

Avenida Circunvalación 

No. 107



Activos Bajo Administración por Sector
Según la Organización Mundial del Turismo, el sector turístico representa el 8,1 % del PIB en República Dominicana, una cifra representativa que refleja su peso 

en la economía. Esto se relaciona con que el sector hotelero en el país tiene una alta participación en los activos bajo administración (AUM), impulsado por el 

interés de grandes cadenas internacionales que lo ven como una puerta clave de entrada al mercado.

LOGAN  ///  INVESTMENT REPORT REPÚBLICA DOMINICANA 20258

       

    

                                                                                         

    

         

   

   

   

   
   

      
   

   

   

   
   

   

   
      

   

   

  

     

      

     

                 

     

          

    

                     

                                                                                                                                                

      

                                                                                                                                                                                                            

                                      

                                                                    

                                                                   

      

                 

          

                     

     

Oficinas

Comercio

Industrial

Hoteles

Otros

58,4%
Oficinas

18,3%
Comercio

16,6%
Industrial

6,6%
Hoteles



Activos Bajo Administración por Ubicación Geográfica
Santo Domingo concentra la mayor inversión del AUM, ya que funciona como un clúster empresarial. Sin embargo, se espera que esta concentración disminuya a 

medida que el mercado inmobiliario dominicano madure y las SAFIs busquen una mayor diversificación de sus activos. Esta diversificación les permite rebalanceo 

en sus carteras y reducir el riesgo ante cambios en la dinámica del mercado, como las temporadas de alta vacancia en ciertos sectores.
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Santo Domingo

Santiago

La Altagracia

San Cristóbal

Distrito Nacional

Puerto Plata
Azua

La Romana

74,3%
Santo

Domingo

12,8%
Santiago

8,5%
La Altagracia
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Cristóbal
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Activos Bajo Administración Según Tipo de Vehículo 

Los fondos inmobiliarios de renta tienden a manejar montos 

estables vinculados al valor de los inmuebles adquiridos y genera 

rentas, mientras los de desarrollo tienden a requerir mayores 

montos para obra, adquisición de terrenos y tienen capital 

comprometido hasta que se realice la venta.

Vehículos - Estrategia de renta

Vehículos - Desarrollo



Proyectos Inmobiliarios
Actualmente, en la República Dominicana se encuentran en desarrollo 16 proyectos inmobiliarios, según la información reportada por los vehículos regulados por 

la Superintendencia del Mercado de Valores. De estos, el 75% corresponde al sector residencial, lo que puede estar relacionado con que este tipo de desarrollos 

ofrece rendimientos atractivos gracias al margen de desarrollo, es decir, la ganancia obtenida por la diferencia entre el costo de construcción y el precio de venta 

del activo terminado. 
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Terrenos Pioneer SAFI Desarrollo de Sociedades Pioneer II

Desarrollo con Impacto Social Pioneer

Universal Desarrollo de Viviendas en la República Dominicana I

Desarrollo de Viviendas en la República Dominicana II

Pre Desarrollo Pioneer SAFI Desarrollo de Sociedades Pioneer

Universal Desarrollo de Viviendas en la República Dominicana I

Bajo Construcción Advanced Desarrollo de Sociedades Advanced

Jmmb SAFI Jmmb Fondo de Desarrollo

Pioneer SAFI Desarrollo con Impacto Social Pioneer

Universal Desarrollo de Viviendas en la República Dominicana I

Desarrollo de Viviendas en la República Dominicana II

Operacional Advanced Desarrollo Advanced Oportunidades II

Jmmb SAFI Jmmb Fondo de Desarrollo

Pioneer SAFI Desarrollo de Sociedades Pioneer

Desarrollo de Sociedades Pioneer II

Reservas Desarrollo Reservas I

Desarrollo en Dólares Reservas II

Total

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

39%15%15%12%6%6%

1

1

3

1

1

1

1

3

4

7

1

1

1

3

1

3

1

33

Notas: 
- Pre-Desarrollo: Se considera el valor de Vitalia Capital S.L., cuyo objetivo principal es invertir en proyectos de desarrollo turístico. A 2024 no cuenta con un activo subyacente; el 
Proyecto Torre Jardines del Parque se encuentra en fase de lanzamiento.
- En Operación: Se refiere a proyectos que ya están en funcionamiento y en los que el vehículo de desarrollo mantiene alguna participación.

Residencial

Terrenos

Hoteles

Comercial

Industrial

Oficinas

Salud

Otros

Proyectos con estrategia de renta

Proyectos con estrategia de desarrollo

   

  

   

                                     

                   

25%

128

75%



Diversificación
En la actualidad, la mayoría de los fondos en República Dominicana no están muy diversificados y tienden a concentrarse por sector o ubicación, a diferencia de 

lo que ocurre en países con mercados más maduros. Se espera que, a medida que existan más fondos abiertos y el mercado se institucionalice, aumente la 

diversificación de los vehículos de inversión.
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Índice CORE – Rentabilidad Total, Ingresos y Valorización

                    

  

  

   

   

   

 
 

  
  

 
  

 
  

 

     

    
    

    

     

     

     

    

    

    

    

    

    

    

                    

  

  

   

   

   

 
  

     

          

    

    

    

    
    

        

                    

  

  

   

   

   

 
 

  
  

 
 

 
  

 

     

          

    

    

     

    

            

                            

                                                                                                                                                



Retornos por Tipo de Inversión
En República Dominicana, el capital privado mantiene buen desempeño gracias a la diversificación de estrategias y a un entorno macro estable. En cambio, el 

sector inmobiliario enfrenta mayores retos por las tasas de interés aún altas, costos de deuda elevados y menor liquidez en el sistema financiero, lo que ha 

limitado el acceso al financiamiento y moderado la actividad de nuevos proyectos.
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Clasificación de Riesgos en la Inversión en Bienes Raíces
El entorno macroeconómico se mantiene como el principal factor al momento de tomar decisiones de inversión, dado su impacto directo en variables como las 

tasas de interés, la inflación y el crecimiento económico, que determinan la rentabilidad y sostenibilidad del sector. Además, el contexto político ocupa un papel 

relevante tras las elecciones de 2024, destacando la estabilidad institucional y la continuidad de políticas económicas como elementos que fortalecen la 

confianza y el desarrollo de nuevas inversiones en la República Dominicana.
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Expectativas de Retorno Anual - TIR
Las respuestas reflejan la rentabilidad esperada en el largo plazo, entendida como la base mínima de retorno que debe ofrecer un vehículo de inversión para 

justificar su inclusión en un portafolio. Este umbral actúa como una referencia de atractivo relativo frente a otras alternativas de inversión y se mide en términos 

de retornos netos, lo que permite evaluar de manera más precisa la capacidad del vehículo para generar valor sostenido en el tiempo.
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2024 2025

15.4%

16.9%

10.2% 10.3%

11.1%

11.7%

13.3%

13.9% Valor Agregado

Core +

Core

Oportunista

Nota:La fuente de información proviene de una encuesta anual, llevada a cabo por LOGAN, dirigida inversionistas institucionales del sector inmobiliario.



Clasificación de Criterios para Seleccionar un Gestor
En 2025, la calidad histórica de las inversiones ocupó el primer lugar en importancia, ya que permite evaluar los proyectos que el gestor ha logrado estabilizar y 

los sectores inmobiliarios en los que ha desempeñado sus inversiones, además de reflejar su capacidad de adaptación ante cambios drásticos del mercado. En un 

contexto como el de República Dominicana, caracterizado por una institucionalidad débil y una alta percepción de corrupción, contar con un equipo con sólida 

capacidad operativa brinda mayor estabilidad y confianza a los inversionistas.
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Clasificación de Impulsadores de Desempeño de Vehículos
Para 2025, los precios de entrada se consolidan como el factor más determinante en la rentabilidad de las inversiones. Adquirir un activo a un precio favorable 

proporciona un margen de maniobra significativo frente a posibles fluctuaciones del mercado, permitiendo maximizar los retornos. En cambio, cuando el precio 

de entrada es elevado, las oportunidades de generar rendimientos atractivos pueden verse restringidas.
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Experiencia de Inversión con Gestores Inmobiliarios
En materia de valorización y percepción del riesgo del retorno, la ausencia de información estandarizada y fácilmente accesible dificulta la comparación de 

riesgos y genera mayor incertidumbre en la toma de decisiones. Si bien en la República Dominicana algunos vehículos inmobiliarios publican reportes 

financieros, no todos disponen de información pública; esto es especialmente cierto para vehículos nuevos o recién creados, así como para ciertos family offices 

que no divulgan datos sobre sus activos.
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Valorización

2024 2025

Retornos

2024 2025

Riesgo del Retorno

2024 2025

Transparencia

2024 2025

Superó las expectativas

Alineado con las

expectativas

Por debajo de las

expectativas

Nota:La fuente de información proviene de una encuesta anual, llevada a cabo por LOGAN, dirigida inversionistas institucionales del sector inmobiliario.



Distribución de las Inversiones en Bienes Raíces
En la República Dominicana, la inversión en bienes raíces se concentra principalmente en el mercado local gracias a las condiciones regulatorias y de mercado 

que favorecen este enfoque. La estrategia más utilizada es la Core, ya que los inversionistas institucionales, como fondos de pensiones y aseguradoras, manejan 

recursos de terceros y deben ser muy prudentes. Por eso buscan activos seguros y estables que les permitan cumplir con sus compromisos de largo plazo.
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Nota: La fuente de información proviene de una encuesta anual, llevada a cabo por LOGAN, dirigida inversionistas institucionales del sector inmobiliario.



Tasa de Capitalización Neta
El desbalance entre oferta y demanda en el sector de comercio está generando un escenario favorable para el crecimiento real de las rentas de mercado. Este 

factor ejerce presión a la baja sobre las tasas de capitalización. Por otro lado, en sectores donde la oferta y la demanda se encuentran más equilibradas, o donde 

persisten incertidumbres propias de la industria, las tasas de capitalización han mostrado presiones al alza y no se anticipan cambios relevantes en el corto plazo.
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Tasa de Capitalización Neta por Subsector
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Tasa Interna de Retorno
En 2025, la percepción sobre las tasas internas de retorno aumentó en casi todos los sectores respecto a 2024, reflejando un sentimiento de mayor cautela en el 

mercado. Esto ocurre a pesar de que el Banco Central de la República Dominicana redujo su tasa de política monetaria en 25 puntos básicos, en línea con la 

tendencia general a la baja de las tasas de interés durante el mismo periodo.
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Tasa Interna de Retorno por Subsector
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Crecimiento Real de Renta de Mercado
En el mercado dominicano, se espera que la alta demanda de inquilinos y la limitada disponibilidad de espacios destinados a servicios de salud generen un 

desbalance donde la demanda supere a la oferta, lo que podría impulsar un aumento gradual en las rentas de mercado. En los demás segmentos inmobiliarios, 

la oferta y la demanda se mantienen relativamente equilibradas, por lo que no se prevén variaciones significativas en los niveles de renta durante el periodo.
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Crecimiento Real de Renta de Mercado por Subsector
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Cap Rate - TIR
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Glosario
AUM (Assets Under Management / Activos Bajo Administración):
Corresponde al valor bruto de los activos, tomado de los Estados Financieros en el 
rubro de Propiedades de Inversión.

Crecimiento de Renta de Mercado:
Porcentaje que mide el incremento anual promedio en los precios de arrendamiento 
de un inmueble o sector, basado en valores de mercado, sobre inflación para los 
próximos 5 años.

Estrategia Core:
La estrategia Core en bienes raíces se enfoca en activos estables, bien ubicados y con 
contratos de renta a largo plazo, priorizando seguridad y flujos constantes sobre 
altos retornos.

Estrategia Core Plus:
Es una estrategia de inversión en propiedades de alta calidad y ubicadas en 
mercados consolidados, que generan ingresos estables, pero con un componente de 
riesgo adicional respecto al core, ya que requieren mejoras de gestión, 
mantenimiento o reposicionamiento para aumentar su rentabilidad.

Estrategia Oportunista:
La estrategia oportunista en bienes raíces busca altos retornos asumiendo mayor 
riesgo, invirtiendo en desarrollos, activos en dificultades o con gran necesidad de 
transformación.

Estrategia Valor Agregado:
La estrategia de valor agregado en bienes raíces se centra en activos que ya generan 
ingresos pero requieren mejoras, como remodelaciones o cambios en la gestión, 
para aumentar su valor y rentabilidad.

Índice de Herfindahl-Hirschman (IHH):
Medida de concentración de mercado que se obtiene sumando los cuadrados de las 
participaciones de cada actor. Un valor alto indica mayor concentración y menor 
competencia.

Nearshoring:
Estrategia de relocalización de procesos productivos a países cercanos al mercado de 
consumo final. Aumenta la demanda por activos industriales y logísticos.

Prima de Riesgo:
Diferencia porcentual que representa el retorno adicional esperado por invertir en un 
activo o proyecto más riesgoso frente a otro de menor riesgo. En bienes raíces, 
puede medirse, por ejemplo, como la diferencia entre la TIR de Desarrollo y la TIR de 
un activo estabilizado.

Retornos:
En bienes raíces, los retornos son la ganancia que obtiene un inversionista por su 
capital, ya sea a través de los ingresos por renta o por la valorización del inmueble al 
venderlo a un mayor precio.

Riesgo del Retorno:
En bienes raíces, el riesgo de retorno es la posibilidad de que la rentabilidad 
obtenida sea menor a la esperada, debido a factores como vacancia, cambios en el 
mercado o costos imprevistos.

Tasa de Capitalización Neta (Cap Rate):
Porcentaje que mide la rentabilidad anual de un inmueble, calculado al dividir su 
Ingreso Neto Operativo (NOI) entre su valor de mercado o precio de adquisición.

Tasa Interna de Desarrollo (TIR de Desarrollo):
Porcentaje que mide la rentabilidad anual promedio de un proyecto inmobiliario 
desde su etapa de desarrollo hasta su venta o estabilización, considerando todos los 
flujos de caja y la inversión inicial.

Tasa Interna de Retorno (TIR):
Porcentaje que mide la rentabilidad anual promedio de una inversión, considerando 
todos los flujos de caja futuros y su valor inicial, donde el valor presente neto es igual 
a cero.

Transparencia:
En bienes raíces, la transparencia se refiere a la disponibilidad y calidad de la 
información del mercado, como precios, rentas y transacciones, lo que permite tomar 
decisiones de inversión más seguras y confiables.

Valorización:
En bienes raíces, la valorización es el aumento del valor de una propiedad con el 
tiempo.
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