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“El presente documento contienen información 
veraz y suficiente, respecto al Fondo Cerrado 
de Inversión Inmobiliaria Pioneer durante el año 
2017. Los firmantes  se hacen responsables por los 
daños que pueda generar  la falta de veracidad 
o insuficiencia del contenido de la presente 
Memoria, dentro del ámbito de su competencia y 
de acuerdo a la normativa del mercado de valores”.

                                          

HÉCTOR GARRIDO
Presidente
-

   YAMIL ISAÍAS
Vicepresidente Ejecutivo
-

DECLARACIÓN DE 
RESPONSABILIDAD
-
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 MENSAJE DEL 
ADMINISTRADOR 
DEL FONDO
-

El año 2017 marca el tercer periodo del Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer, desde su inicio en 
Julio del 2015.  Como Administrador del Fondo, con gran satisfacción presentamos el desempeño del Fondo 
que podrán constatar en las informaciones suministradas través de esta Memorial Anual.   

En este año se hizo evidente la situación de oferta y demanda del mercado inmobiliario en Santo Domingo, 
donde se puede observar un aumento significativo de la oferta de metros cuadrados de alquiler de oficinas 
sin un aumento correspondiente en la demanda por dicho espacio.  En ese sentido, las oportunidades de 
inversión que cumplan con los criterios de inversión establecidos por el Comité de Inversiones del Fondo 
se hicieron escasas y unido a la disciplina ejercida en el proceso de compra, durante el año no se agregaron 
nuevos inmuebles al portafolio del Fondo.

Así mismo durante el periodo se iniciaron negociaciones con tres inmuebles de envergadura en cuanto al 
monto de la inversión y con naturaleza comercial, que además de ofrecer rendimientos atractivos también 
representaban una mayor diversificación para el portafolio del Fondo.  Sin embargo, dichas negociaciones 
no se materializaron debido a diferentes razones.

Por otro lado, el edificio Gym22 ubicado en Punta Cana y adquirido por el Fondo en el 2015 fue tasado por 
profesionales independientes con un incremento en su valor de 7.0% con relación al valor de adquisición.

Observando las circunstancias del mercado así como la calidad de los activos e inquilinos que mantenemos 
en el portafolio del Fondo, nos satisface el rendimiento del Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer 
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desde sus inicios al cierre del 2017 que se sitúa en un 8.13% en pesos y su equivalente en dólares de 4.98%, lo que ratifica una vez más que 
una buena administración y gestión de los inmuebles conlleva a la disminución de sus costos operativos.
La cuota de participación del Fondo se ha apreciado continuamente, situándose al cierre del año en RD$1,099.39, un incremento de RD$39.98 
con relación al valor cuota del 31 de diciembre del año anterior, esto representa un incremento de 3.77%.  El valor cuota logrado es el resultado 
de un Patrimonio neto al cierre del año de RD$761 millones. 

Por su parte, los beneficios totales del Fondo para el año 2017 alcanzaron la cifra de RD$56,8 millones, la cual incluye la revaluación de uno 
de los activos del portafolio.  Estos beneficios reflejan un aumento con relación al año anterior de RD$34.5 millones, o un 154%, gracias a 
la adquisición de un segundo inmueble en enero del 2017.  Estos beneficios han permitido han permitido al Fondo distribuir dividendos 
al cierre del periodo por un total de RD$31,7 millones, los cuales representan un 55.83% del beneficio total del periodo, así como 4.17% del 
Patrimonio neto al cierre.

Cabe destacar que la última calificación de riesgo otorgada por Feller Rate, a diciembre de 2017, fue BBB fa (N), lo cual expresa que la 
cuota de participación tiene una protección suficiente ante perdidas asociadas a riesgo de crédito.

Agradecemos la confianza depositada en nosotros y aprovechamos la oportunidad para reafirmar nuestro compromiso de continuar 
trabajando con alto grado de responsabilidad, transparencia y ética en beneficio de todos.

Karla Suárez
Administrador del Fondo 
-
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ACERCA 
DEL FONDO
-

DATOS GENERALES DEL FONDO
-

DENOMINACIÓN DEL FONDO 
Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer

REGISTRO DEL MERCADO DE VALORES Y PRODUCTOS 
SIVFIC-002

OBJETIVO Y POLÍTICA DE INVERSIÓN DEL FONDO
El objetivo de inversión es la generación de ingresos recurrentes a corto plazo y la apreciación de capital a 
largo plazo, mediante la inversión directa en bienes inmuebles en la República Dominicana considerados 
con alto potencial de apreciación en el tiempo e igualmente de gran atractivo para alquiler. Además, el 
Fondo podrá invertir en los valores representativos de deuda denominados en Pesos Dominicanos (o en 
Dólares Estadounidenses para mitigar el riesgo de ciertos gastos en USD) con calificación de riesgo BBB o 
superior, emitidos por el Estado Dominicano, empresas u organismos multilaterales de los cuales República 
Dominicana sea miembro inscritos en el Registro del Mercado de Valores y Productos (en lo adelante “el 
Registro” o “RMVP”) y negociados en el mercado de valores bursátil y extrabursátil a través de los mecanismos 
de negociación aprobados por la Superintendencia de valores (en lo adelante “SIV”) conforme se indica en 
el presente Prospecto. El Fondo también podrá invertir en depósitos a plazo y/o certificados financieros de 
entidades financieras del Sistema Financiero Nacional con calificación de riesgo BBB o superior.

De manera específica, los objetivos de inversión del Fondo son:

Lograr apreciación del capital de los Aportantes adquiriendo directamente inmuebles de primera clase con 
alto potencial de apreciación.

Adquirir inmuebles generadores de ingresos a través de alquileres, que permitan realizar distribuciones de 
efectivo trimestralmente.

Proveer liquidez a los Aportantes en el tiempo más corto posible, dentro de la naturaleza de los activos 
adquiridos.

PLAZO VIGENCIA DEL FONDO
Diez (10) años a partir de la fecha de emisión de las 
cuotas de participación de la Primera Emisión.

PERÍODO DE VIGENCIA PROGRAMA DE EMISIÓN
Tres (3) años a partir de la fecha de inscripción del 
Fondo en el RMVP

VALOR NOMINAL DE LAS CUOTAS
RD$1,000.00

FECHA INICIO COLOCACIÓN PRIMERA EMISIÓN
29 de Julio del 2015.

FECHA INICIO COLOCACIÓN PRIMERA 
AMPLIACIÓN PROGRAMA DE EMISIÓN
16 de Diciembre del 2016.

TOTAL CUOTAS EMITIDAS
692,972
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JESÚS RAMOS MENÉNDEZ
-
El señor Jesús Ramos Menéndez graduado de la Universidad 
Iberoamericana en el 2005 como licenciado en administración 
de empresas, tiene una amplia experiencia tanto en gestión 
comercial como inmobiliaria.  Iniciando su carrera profesional 
en Grupo Ramos.  Dentro del Grupo Ramos ocupó diversas 
posiciones como Director de Servicios Generales, Director de 
Inmuebles y Activos Fijos, y Vicepresidente de Desarrollo y 
Negocios Inmobiliarios del Grupo Ramos, siendo responsable 
de las direcciones de Proyecto, Diseño, Negocios Inmobiliarios 
y Gestión de Activos.  También lideró la ejecución, 
comercialización y apertura del Proyecto Multiplaza Romana 
con más de 21,000 mts2 alquilables y más de 28,000 mts2 de 
construcción.  Entre otras funciones manejo el presupuesto de 
compras de propiedades del Grupo, así como la construcción 
y remodelación de sucursales; y la administración de más de 
600 locales alquilados a terceros por un total de más de 41,000 
mts2 alquilables.

COMITÉ DE 
INVERSIONES
-

FERNANDO RAINIERI
-
El Sr. Rainieri Soto tiene una gran trayectoria profesional 
desarrollada en banca y finanzas, así como una maestría en 
Administración de Empresas. Desde el 2006 el Sr. Raineri se 
desempeña como Presidente y Gerente General delos Grupos 
empresariales Raya Food Dominicana, Narex, S.A. y Beachside 
Investments, siendo el responsable del manejo y desarrollo de 
las franquicias Wendy´s , Cinnabon, Pizza Hut y Chili´s para 
República Dominicana. Fue Investigador Asociado (Research 
Ascociate) en ventas, comercialización e investigación de 
mrecados en el Bank Boston Robertson Stephens, en Boston. 
Desde el 1999 al año 2002 se desempeñó como Sub-director 
de Tesorería del Banco Nacional de Crédito (Bancrédito), luego 
pasó al Citibank, N.A. como Vicepresidente Residente en el 
Departamento de Instituciones Financieras.

LUIS ML. LEÓN HERBERT
-
El Sr. León Herbert actualmente es Miembro del Consejo de 
Directores de Henla, S.A. Fue socio fundador de fondo de 
inversión privado enfocado en bienes raíces. Es socio de diversos 
portafolios inmobiliarios que consisten de transacciones de S 
& LBs. También participó en las transacciones de Compra de 
sucursales del Banco León. Estuvo como Marketing Training 
para la empresa Philips Morris Internacional. Durante 7 años 
estuvo en Industrias de Tabaco León Jiménez como Gerente 
de Marcas en diferentes países tales como Argentina (9 
meses), Ecuador (9 meses), Costa Rica (1 año y medio) y en 
República Dominicana. Por 12 años fungió como Director de 
Mercadeo de la empresa Editorial Padilla, C. Por A. y también 
fue Presidente de las empresas Tracojuba, SRL y Cebasa, SRL 
por un período de 10 años.
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REPRESENTANTE 
COMÚN DE 
APORTANTES
-

DATOS RELATIVOS DEL 
REPRESENTANTE 
COMÚN DE APORTANTES
-
El Representante Común de Aportantes 
velará por los derechos e intereses de los 
Aportantes del Fondo, ha sido designado 
por la Administradora a través de contrato 
firmado entre ésta y el Representante 
designado. No obstante esta designación, 
el Representante Común de los Aportantes 
podrá ser relevado de sus funciones por la 
Asamblea General Ordinaria de Aportantes. 

Esta función será remunerada con cargo al Fondo y se regirá por las Normas de carácter general 
aprobadas por la SIV.

Desde hace varios años han actuado como auditores independientes de proyectos que son 
financiados por la Unión Europea, El Banco Interamericano de Desarrollo (BID), Banco Mundial, 
Fundación Interamericana (FIA), la US Agency for International Development (USAID), las Naciones 
Unidas (PNUD y FNUAP), Helvetas (institución Suiza) y otras.

GT/PKF cuenta con un personal permanente en el país de más de 30 profesionales. Asimismo, 
cuenta con el apoyo directo de las oficinas de PKF Washington, Argentina y Puerto Rico, quienes 
proporcionan profesionales con una amplia experiencia en los programas internacionales 
financiados por instituciones de desarrollo.

Todas las firmas de PKF Internacional comparten los estándares éticos de la profesión. Estos 
estándares requieren completa independencia, objetividad, presentación completa de factores 
materiales que afecten posibles hallazgos, conclusiones y protección de la confidencialidad de 
la información financiera provista. Estos estándares se ponen en práctica en cada proyecto o 
auditoría, bajo el manual de auditoría internacional de PKF. Cada firma miembro o representante de 
PKF está sujeta a un control de calidad bajo la forma de revisiones independientes internacionales.

GUZMÁN TAPIA PKF, S.R.L.
calle 14, No. 3-A, Urb. Fernández
RNC: 1-31-02392-4
Registro SIV: SVAE-002
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KARLA SUÁREZ ABREU
-
La Sra. Karla Suarez Abreu, posee formación en el área de 
Economía. Cuenta con experiencia en el área de Mercado de 
Valores, Finanzas, Análisis Estadístico. Se ha desempeñado en 
el área de Negocios en la banca nacional y en Estados Unidos. 
También ha laborado como corredora de valores en el mercado 
local. Labora como analista de inversiones en Pioneer Sociedad 
Administradora de Fondos de Inversión desde el 2013.

DATOS 
ADMINISTRADOR 
DEL FONDO
-

DATOS RELATIVOS AL CUSTODIO DE VALORES
-
CEVALDOM Depósito Centralizado de Valores
Avenida Gustavo Mejía Ricart No.54 
Solazar Business Center, 
Suite 18Numero Registro SIV: CVDCV-001
RNC: 1-30-03478-8
Teléfono: (809) 227-0100
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Los beneficios del Fondo se originarán por dos vías principales: en primer lugar, por las rentas 
recibidas del alquiler de los bienes inmobiliarios y los intereses generados por los instrumentos 
financieros, que forman parte del Fondo y en segundo lugar, por la plusvalía que podrían 
generar los mismos activos a través del tiempo y que sean realizadas con la venta del activo que 
generó dicha plusvalía. A los ingresos generados y descritos antes, se deducirán los gastos de 
administración del Fondo, así como los gastos de administración de las propiedades o inmuebles 
descritos en la sección 2.12 del presente Prospecto y en el Reglamento Interno.

El Fondo devengará sus ganancias o rendimientos diariamente incluyendo sábados, domingo y 
días feriados, que se acumularán y se reflejarán en el cambio de valor de la Cuota diariamente 
al momento de la valoración de las cuotas según se detalla en la sección 2.15 del Prospecto de 
Emisión y en el Capítulo I, acápite E) del Reglamento Interno del Fondo.

El pago de la posible rentabilidad o ganancia del Fondo está sujeto a su generación y al origen 
de la misma. Esto significa en primer lugar, que si no se generó beneficios, el Fondo no pagará 
distribución a los Aportantes y en segundo lugar, la distribución dependerá de la fuente 
de generación de la misma. Los beneficios que podrían ser distribuidos como dividendos 

POLÍTICA DE 
DISTRIBUCIÓN 
DE DIVIDENDOS
-

corresponden a los beneficios líquidos que 
el Fondo ha recibido ya sea por el cobro de 
alquileres, intereses devengados o por la 
liquidación de un activo con plusvalía, o la 
combinación.

Por otro lado, las rentas regulares obtenidas 
de los activos del Fondo estarán reducidas 
por los gastos operativos y administrativos 
incurridos para su efectiva administración 
según y en caso de tomar endeudamiento, 
por los gastos financieros, se establece 
en el presente Prospecto de Emisión y 
el Reglamento Interno, esta diferencia 
representará el beneficio neto del Fondo. En 
adición, estos beneficios podrían variar de un 
mes a otro.
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POLÍTICA DE 
DISTRIBUCIÓN 
DE DIVIDENDOS
-

En los casos que el Fondo obtenga beneficios, estos se podrán distribuir parcial o totalmente de manera 
trimestral tomando como corte el último día hábil de cada trimestre, y se pagarían cinco (5) días hábiles 
posteriores a la fecha de corte. En casos de que se realicen pagos de dividendos, los trimestres de pago 
serán Enero-Marzo, Abril- Junio, Julio-Septiembre y Octubre-Diciembre de cada año.

En los casos de que no exista o la distribución sea parcial, los Aportantes reconocen que el Comité 
de Inversión podrá instruir a la Sociedad Administradora a distribuir o retener los beneficios 
generados por las inversiones realizadas. Los beneficios retenidos serían destinados a cubrir las 
necesidades del Fondo o para ampliar la capacidad de inversión del Fondo, considerando las 
condiciones y las oportunidades de inversión del momento.

En cuanto al beneficio generado por plusvalía de uno o varios activos del Fondo, la Administradora 
tendrá la potestad de distribuir o reinvertir dicha plusvalía según lo establezca el Comité de 
Inversión considerando las condiciones del mercado y las oportunidades de inversión al momento 
de la liquidación de dichos activos.

El Comité de Inversión definirá sí habrá distribución de dividendos y el monto de los mismo según 
las condiciones descritas anteriormente (generación y monto de beneficios, procedencia de los 

beneficios, liquidez del Fondo y condiciones 
del mercado), en la reunión mensual del 
Comité correspondiente al tercer mes del 
trimestre de pago. La decisión del Comité 
se informará a la SIV como Hecho Relevante 
y se publicará en la página web de la 
Administradora.

Forma de pago: transferencias a nombre del 
Aportante, quien aprobará el medio para 
recibir su posible ganancia.

La liquidación de dichas ganancias se realizará 
mediante crédito a cuentas bancarias o 
transferencias electrónicas interbancarias 
a elección del inversionista a través de 
CEVALDOM.



FCDIIP - MEMORIA ANUAL 2017 -  12

DESCRIPCIÓN 
DE LAS 
OPERACIONES 
DEL FONDO
-
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DESCRIPCIÓN 
DE LAS 
OPERACIONES 
DEL FONDO
-

EXCESOS DE INVERSIÓN
-
No han ocurrido excesos de inversión ni inversiones no 
previstas en la política de inversiones del Fondo al cierre del 
31 de diciembre de 2017.

HECHOS 
IMPORTANTES
-
En el mes de Diciembre de 2017 se realizó la valoración 
del edificio Gym22 localizado en Punta Cana, el cual 
según la tasación más baja, su precio se incrementó en 
US$316,000.00, pasando el mismo a tener un valor de 
US$4.500m (precio de adquisición) a US$4,816m.

Adquisición Inmueble Ginaka
03 de Enero, 2017
-
Pago de Dividendos Aportantes Oct- Dic 2016
06 de Enero, 2017
-  
Pago de Dividendos Aportantes Ene- Mar 2017
05 de Abril, 2017
-
Aviso Convocatoria Asamblea Ordinaria Aportantes
06 de Abril, 2017
-
Aviso Convocatoria Asamblea Extraordinaria Aportantes
06 de Abril, 2017
-
Resoluciones Asamblea Ordinaria y Extraordinaria de 
Aportantes
27 de Abril, 2017
-
Pago de Dividendos Aportantes Abr- Jun 2017
06 de Julio, 2017
-
Pago de Dividendos Aportantes Jul- Sept 2017
05 de Octubre, 2017
-
Calificación de Riesgo Jul- Sept 2017
09 de Noviembre, 2017
-

HECHOS 
RELEVANTES
-
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COMISIONES
-

COMISIÓN POR ADMINISTRACIÓN
-
La Administradora cobra al Fondo por concepto anual de administración una comisión de tres 
porciento (3.00%) anual del patrimonio del Fondo bajo administración. El monto de los activos 
totales se calcula diariamente para fines de determinar el monto devengado de esta comisión. 
Dicha remuneración se devenga diariamente, incluyendo sábados, domingos y días feriados y se 
distribuyó de manera que todos los aportantes del Fondo contribuyeran a sufragarlos en forma 
equitativa. Esta comisión deber ser pagada mensualmente según la proporción correspondiente 
devengada (Ref. Art. 234 del Reglamento de Aplicación de la Ley 19-00). 

Durante los meses siguientes a la primera emisión del Fondo estuvimos inmersos en todo el 
proceso que conlleva la adquisición del primer inmueble, Edificio Comercial GYM22 ubicado en 
Bávaro, Punta Cana, por lo que a partir de Noviembre 2015 es que se empezó a facturar la renta 
por alquiler a los inquilinos de dicho inmueble. Considerando lo antes expuesto la Administradora 
decidió no cobrar desde el principio de la emisión la comisión por administración del Fondo sino 
a partir del mes de Noviembre. De igual forma inicialmente optó para tales fines sólo cobrar 
un uno punto veinticinco por ciento (1.25%) de comisión, medida está que va en beneficio de 

los aportantes y del rendimiento del Fondo 
y se mantuvo igual para el 2016 y 2017. Al 31 
de diciembre del 2017 el monto total pagado 
por el Fondo por este concepto fue de 
RD$9,225,726.87

CONTINGENCIAS
-
No han ocurrido contingencias al cierre del 31 
de diciembre de 2017.

EXCESOS DE PARTICIPACIÓN
-
No han ocurrido excesos de participación 
presentados al cierre del 31 de diciembre      
de 2017.
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ANÁLISIS Y 
EVOLUCIÓN 
DE LAS 
OPERACIONES 
DEL FONDO
-

ORIGEN DE LOS PRINCIPALES INGRESOS Y 
GASTOS DEL FONDO
-
Los ingresos del Fondo se originan por dos vías principales: en 
primer lugar, por las rentas recibidas del alquiler de los bienes 
inmobiliarios y los intereses generados por los instrumentos 
financieros, que forman parte del Fondo y en segundo lugar, 
por la plusvalía que podrían generar los mismos activos a 
través del tiempo y que sean realizadas con la venta del activo 
que generó dicha plusvalía.
 
Los principales gastos del Fondo, establecidos en su 
Reglamento Interno, son los descritos más abajo:

• Mantenimiento de emisiones, a la Bolsa de Valores de la 
República Dominicana.
• Mantenimiento de emisiones y por pago de intereses/
dividendos,  a CEVALDOM.

• Gasto de calificación de riesgo anual, a Feller Rate.
• Gasto de honorarios al Representante Común de 
Aportantes Guzman Tapia PKF, SRL.
• Gasto por servicios de auditoria externa, a PwC República 
Dominicana.
• Gasto de mantenimiento y mejoras a los inmuebles
• Gasto de servicio custodia de títulos de propiedad a Stewart 
Title Dominicana.
• Gasto de Tasación.

INVERSIONES Y OPERACIONES REALIZADAS 
TENIENDO COMO CONTRAPARTES 
PERSONAS RELACIONADAS A LA SOCIEDAD 
ADMINISTRADORA
-
Durante el año 2017, el Fondo no realizó inversiones ni 
operaciones teniendo como contraparte, personas relacionadas 
a Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversión.

PRINCIPALES OBLIGACIONES FRENTE A TERCEROS 
Y PLAZOS DE VENCIMIENTO
-
Los principales gastos del Fondo, constituyen sus principa-
les obligaciones frente a terceros, y son los que se describen 
más abajo:
• Mantenimiento de emisiones, a la Bolsa de Valores de la Re-
pública Dominicana (Obligación contraída durante la vigencia 
del Fondo)
• Pago por mantenimiento de emisiones y por pago de inte-
reses/dividendos,  a CEVALDOM, Deposito Centralizado de 
Valores (Obligación contraída durante la vigencia del Fondo)
• Pago de honorarios al Representante Común de Aportantes, 
Guzman Tapia PKF, SRL (Obligación contraída anualmente)
• Pago de calificación de riesgo anual, a Feller Rate. (Obliga-
ción contraída anualmente)
• Pago por servicios de auditoria externa, a PwC República 
Dominicana. (Obligación contraída anualmente)
• Pago de servicio custodia de títulos de propiedad a Stewart 
Title Dominicana. (Obligación contraída durante la vigencia 
del Fondo)
• Pago de servicios de administración de las propiedades con 
las empresas Dhoz Consulting y Soluciones Administrativas. 
(Obligación contraída anualmente)
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FECHAS DE 
DISTRIBUCIÓN 
DE DIVIDENDOS
-

VARIABLES EXÓGENAS QUE PUEDEN AFECTAR 
EN EL FUTURO SIGNIFICATIVAMENTE LOS 
PRINCIPALES INGRESOS O GASTOS DEL FONDO
-
La principal variable exógena que afecta significativamente, 
de manera constante los ingresos y gastos del Fondo es la 
variación en la calidad crediticia de los inquilinos de los activos 
inmobiliarios para el cumplimiento de sus obligaciones con el 
Fondo y el nivel de ocupación de los espacios para alquiler.
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EVOLUCIÓN 
DE LAS 
CUOTAS
DEL FONDO
-
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EVOLUCIÓN DEL 
PATRIMONIO
-
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COMPOSICIÓN
GENERAL DE 
LA CARTERA
-

AL 31 DE DICIEMBRE 2017
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RENTABILIDAD 
ANUALIZADA 
INCLUYENDO 
DIVIDENDOS
-
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RENDIMIENTO
ANUALIZADO
DEL FONDO
-

RENDIMIENTO RD$
-

RENDIMIENTO US$
-
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CUOTAS 
TRANSADAS 
EN EL MERCADO 
SECUNDARIO
-
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INDICADORES 
FINANCIEROS
-

RESUMEN DE INDICADORES FINANCIEROS DEL FONDO
-
Los ingresos operacionales del fondo para el año 2017, alcanzaron un monto total de RD$74.9 
millones; de los cuales el RD$49.4 millones corresponden a ingresos de las rentas y cuotas de 
mantenimiento percibidas. El 62% de estos ingresos viene dado por las rentas percibidas, los 
cuales fueron por la suma de RD$46.2 millones y un 4% a los ingresos operacionales por un monto 
de RD$3.2 millones, los cuales consisten en ingresos por mantenimiento. Por su parte, los gastos 
operativos así como los gastos de administración y mantenimiento de los activos del Fondo 
representaron RD$25.2 millones.

El resultado neto de las operaciones del Fondo para el año 2017 obtuvo un beneficio de RD$56.8 
millones, para un margen sobre el total de los Ingresos operacionales de 76%.

Por su parte, la liquidez del Fondo al cierre del año considerado el Índice Corriente (Activo 
circulante-Intangibles / Pasivo Circulante) es de 5.87. Estos activos circulantes consideran el 
efectivo, los certificados financieros, los intereses y los arrendamientos por cobrar por el Fondo. 

Durante el 2017, el Fondo no obtuvo deudas por financiamiento. Los pasivos que refleja el 
balance general al cierre del año por un monto de RD$29.6 millones, corresponden a las cuentas 
por pagar a suplidores de servicios, honorarios por pagar a los Auditores Externos, comisión por 
Administración, depósitos por arrendamientos recibidos y una parte importante corresponde 
al cobro de arredramientos por anticipado por RD$12 millones que constituyen el 43% del total 
de los pasivos. El monto restante corresponde a los dividendos declarados por el Comité de 
Inversiones, los cuales fueron liquidados posterior al cierre del año en fecha 05 de enero del 2018.  
Considerando éstos pasivos el índice de endeudamiento resultó ser de 3.89%.

En este período el Fondo distribuyó beneficios a sus aportantes en cuatro ocasiones, al cierre de 
cada trimestre, por un monto total de RD$31,738,117.60. Al cierre del 2017 el Fondo había pagado 

RD$23.9 millones de estos dividendos y los 
RD$7.8 millones restantes liquidaron en el 
mes de enero del 2018.

Finalmente, el patrimonio neto del Fondo 
compuesto por 692,972 cuotas cerró el año 
con un valor de RD$761.8 millones.  .

Por su parte, el rendimiento sobre el 
patrimonio (beneficio total/ patrimonio neto 
promedio) para el 2017 fue de 7.60%.  Este 
rendimiento toma en cuenta el patrimonio 
promedio resultante de dividir el patrimonio 
al inicio del año y el patrimonio al cierre 
entre dos.  

La cuota del Fondo al cierre del 2017 fue 
de RD$ 1,099.39 que considerando el valor 
nominal, arroja un rendimiento para el año 
2017 de 8,38%, que al realizar una conversión 
a dólares norteamericanos tenemos que el 
equivalente en USD fue de 4.99% para el año.  
Desde el inicio el rendimiento del Fondo de 
8.13% en RDP, que equivale a 4.98% en USD.
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RESULTADO 
DE LAS
OPERACIONES
-
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INDICADORES
DE LIQUIDEZ
-
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ÍNDICE DE
ENDEUDAMIENTO
-
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RENDIMIENTO
SOBRE
PATRIMONIO
PROMEDIO
-
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ACTIVOS 
DEL FONDO
-

EDIFICIO COMERCIAL GYM22
-
UBICACIÓN
Boulevard Punta Cana, 
Punta Cana Shopping Mall, 
Punta Cana.

DESCRIPCIÓN
Edificio de tres niveles de 3,219.81 mts2 de construcción 
y una terraza posterior descubierta de 59.85 mts2
 
INQUILINOS
- Matreshka Shops 
- KR Fitness
- Jungle Zip Lines
- Dominican Annual Mice Exchange (Dame), SRL
- Dominican Plus 
- TUI Destination Services 
- Blue Travel Services
- Taino Gourmet, EIRL
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EDIFICIO GINAKA 2.0
-
UBICACIÓN
Ave. Núñez de Cáceres No.11 
en el sector de Bella Vista, 
Santo Domingo, 
Distrito Nacional.

DESCRIPCIÓN
Edificio de seis niveles de 8,400 mts² de construcción 
y 3,050 mts² de área metros alquilables.
Cantidad de parqueos 92
Ocupación 50%
 
INQUILINOS ACTUALES
- Embajada de Alemania.
- Embajada Países Bajos

En el mes de diciembre se firmó contrato de alquiler 
con la Embajada de Italia, quienes ocuparán el 3er. Nivel 
del edificio Ginaka, ocupando estos 595.95 Mts.

ACTIVOS 
DEL FONDO
-
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ESTADOS 
FINANCIEROS
AUDITADOS
-
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01
INFORME DE 
LOS AUDITORES 
INDEPENDIENTES
-

02
ESTADOS 
FINANCIEROS
-

Estados de Situación Financiera 
Estados de Resultados Integrales y otros resultados integrales
Estados de Cambios en el Valor del Fondo
Estados de Flujos de Efectivo 
Notas a los Estados Financieros

ESTADOS 
FINANCIEROS 
-
FONDO CERRADO 
DE INVERSIÓN INMOBILIARIA
PIONEER 
(INFORME DE LOS AUDITORES 
INDEPENDIENTES Y ESTADOS 
FINANCIEROS.)

-
31 DE DICIEMBRE DE 2017
-
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DATOS DE 
PIONEER SOCIEDAD 
ADMINISTRADORA 
DE FONDOS DE 
INVERSIÓN, S.A. 
-
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PIONEER 
SOCIEDAD 
ADMINISTRADORA 
DE FONDOS DE 
INVERSIÓN, S.A.
-

NOMBRE 
Pioneer Administradora de Fondos 

de Inversión, S.A. 

DOMICILIO SOCIAL 
Calle Eric L. Eckman esquina 

Camino Chiquito, Local 302, 

Plaza Patio del Norte, Arroyo Hondo, 

Distrito Nacional, 

República Dominicana. 

RNC 1-30-22934-1

TELÉFONO 809 549 3797

PÁGINA WEB www.pioneerfunds.do

EMAIL info@pioneerfunds.do

DATOS DE LA SOCIEDAD
-
Pioneer es la primera Sociedad Administradora de Fondos de Inversión en operar en la República 
Dominicana. La empresa promoverá fondos de inversión con diferentes estrategias que van 
desde activos financieros locales e internacionales hasta activos físicos con el fin de crear un 
familia de fondos que satisfaga la demanda y necesidades del mercado local. Pioneer Sociedad 
Administradora de Fondos, S.A. se rige bajo la Ley de Mercado de Valores (19-00) y sus reglamentos 
y normas y nuestros fondos de inversión están regulados por la Superintendencia de Valores y la 
Bolsa de Valores de la República Dominicana.
 
Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversión, S. A fue constituida el 14 de octubre 
del 2005 como una sociedad anónima que se rige por las disposiciones de la Ley de Sociedades 
Comerciales y Empresas Individuales de Responsabilidad Limitada, No. 479-08, modificada por la 
Ley No. 31-11, por la Ley de Mercado de Valores, No. 19-00, su Reglamento de Aplicación No. 729-
04 y disposiciones complementarias. Posee el número de Registro SIV: SVAF-003 y el Registro 
Nacional de Contribuyente :1-30-22934-1.  
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La sociedad posee un Capital Social de 
RD$85,738,000.00 y un Capital Suscrito y 
Pagado de RD$85,738,000.00.

CAPITAL SOCIAL 
Y CAPITAL SUSCRITO 
Y PAGADO
-
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ESTRUCTURA
ACCIONARIA
-
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ORGANIGRAMA
DE LA
SOCIEDAD
-
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MIEMBROS DEL 
CONSEJO DE 
ADMINISTRACIÓN
-

HÉCTOR DANIEL GARRIDO
PRESIDENTE
-
LUIS MANUEL LEÓN
VICEPRESIDENTE 
-
CARLOS SOSA
SECRETARIO
-
LUIS JOSÉ ACRA
TESORERO
-
FRANCISCO VICENS
VOCAL 
-
MARIBEL PÉREZ
VOCAL 
-
YAMIL ISAÍAS
VOCAL 
-
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INDICADORES 
FINANCIEROS
-

El año 2017 fue para Pioneer Sociedad Admninistradora de Fondo de Inversión un año de ampli-
ación y crecimiento con el aumento del patrimonio de los dos fondos administrados, así como la 
confirmación del tercer fondo para su eventual salida al mercado en el primer trimestre del 2018.

Durante el año 2017, Pioneer mantenía bajo administración el Fondo Nacional Pioneer United 
Renta Fija (Fondo Renta Fija) y el Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer (Fondo Inmo-
biliario).  La gestión de ambos fondos logro un incremento en el patrimonio de los mismos por 
monto de RD$182 millones, para un crecimiento de 5.8% anual. 
 
En el caso del Fondo Renta Fija este aumento se logró gracias a los rendimiento retenidos pro-
veniente de las ganancias de capital en el manejo de la cartera de inversión; por su parte, en el 
caso del Fondo Inmobiliario, este incremento se produjo por los beneficios generados por las 
ganancias cambiarias registradas en los activos inmobialios del Fondo.  

La buena gestión realizada con el Fondo de Renta Fija logró que el patrimonio del mismo aumentará 
de RD$2,421,497,687.05 a RD$2,553,197,035.56 millones, para un crecimiento de RD$131,699,348.51 
millones.  Así mismo, el Fondo Inmobiliario, la Sociedad como gestorá del Fondo logró adquirir 
un segundo inmueble, el edificio corporativo Ginaka 2.0, el cual tiene al cierre del año mantenía 
4 pisos de 6 alquilados o comprometidos con embajadas europeas; el patrimonio de éste fondo 
aumentó de RD$746 millones a RD$791 millones, para un incremento de RD$45 millones.

Por otro lado, Pioneer logró la aprobación de 
su tercer fondo, el Fondo de Desarrollo de 
Sociedades Pioneer (Fondo de Desarrollo), el 
cual posterior al cierre del 2017 fue sometido 
al Consejo Nacional de Valores (CNV) un au-
mento para llevar el patrimonio del Fondo a 
RD$7,250 millones.

El aumento en el monto de los patrimonios 
administrados permitió a la Sociedad au-
mentar los ingresos totales en un 32%, pas-
ando los mismos de RD$38 millones al cier-
rre del 2016 a RD$51 millones.  A su vez con 
este aumento en los Ingresos, Pioneer por 
primera vez en sus operaciones lograr un 
beneficio de RD$4.7 millones.  

No obstante el beneficio operativo, los gas-
tos financieros provenientes de las transac-
ciones de deuda subordinada, así como los 
rendimientos de las acciones preferidas 
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que mantienen la Sociedad, alcanzaron un 
monto de RD$16 millones, lo que arrojó una 
perdida neta para la Sociedad de RD$12 mil-
lones en el periodo fiscal 2017.

Para el 2018 se espera aumentar los fon-
dos administrados del Fondo Inmobiliar-
io en unos RD$600 millones con la emisión 
de nuevas cuotas de participación para la 
adquisición de nuevos inmuebles identifi-
cados, así mismo podría realizar emisiones 
adicionales según logre identificar nuevos 
inmuebles a lo largo del año 2018.  

De igual forma en el primer trimestre del 
próximo año se espera la salida al mercado 
del Fondo de Desarrollo, con el cual se espe-
ra realizar una o varias emisiones de cuotas 
por un monto de RD$2,500 millones en el 
transcurso del primer semestre. 

Por otro lado, la fecha de liquidación del Fondo Renta Fija es el 16 de mayo del 2018, para lo cual la 
Sociedad ha gestionado con los inversionistas del Fondo una extensión a dicho plazo en vista de 
los excelentes resultados del mismo.  No obstante la extensión del plazo, se estima que algunos 
inversionistas preferirán la liquidación de sus cuotas, por lo que se espera la reducción del patri-
monio del Fondo en un 50% aproximadamente.

Con el comportamiento de los distintos patrimonios administrados por la Sociedad, ésta logrará un au-
mento neto de los patrimonios administrados que derivará en un aumento en los ingresos generados.

Por su parte, la liquidez de la Sociedad se mantuvo en niveles muy adecuados superando el nivel 
del año anterior al pasar de  8.15 en el 2016 a 10.62 en el 2017, considerando las inversiones en 
titulos valor, que a pesar de ser a plazos mayores de 1 año, los mismos tienen altos niveles de liq-
uidez.   Aún excluyendo las inversiones a plazo que mantiene la Sociedad, la liquidez medida por 
el indicador de Prueba Ácida se mantiene en niveles muy buenos de 2.1, es decir, que la empresa 
mantiene el doble de efectivo y cuentas por cobrar, que sus obligaciones a corto plazo.

En relación al endeudamiento, la Sociedad aumentó sensiblemente su nivel de endeudamiento 
(Pasivos/Activos) al pasar de 0.57 en el 2016 a 0.65 en el 2017.  Este nivel de endeudamiento ha 
sido necesario para mantener el Indice de Adecuación Patrimonial en niveles superiores al nivel 
requerido por la normativa vigente.

INDICADORES 
FINANCIEROS
-
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PIONEER SOCIEDAD ADMINISTRADORA
DE FONDOS DE INVERSIÓN S.A.
-
WWW.PIONEERFUNDS.DO
-
(809) 549 3797 
-
INFO@PIONEERFUNDS.DO
-
ERICK L. EKMAN ESQ. 
CAMINO CHIQUITO, 
PLAZA PATIO DEL NORTE, 
LOCAL 304,  
ARROYO HONDO


