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DECLARACION DE S——
RESPONSABILIDAD

“El presente documento contiene informacion veraz y suficiente,
respecto a la administracion del Fondo de Inversiéon Cerrado
Pioneer Inmobiliario Il durante el afo 2021. Los firmantes se
hacen responsables por los dafios que pueda generar la falta de
veracidad o insuficiencia del contenido de la presente Memoria,
dentro del ambito de su competencia y de acuerdo a la normativa
del mercado de valores”.

o

HECTOR GARRIDO
Presidente
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YAMIL ISAIAS
Vicepresidente Ejecutivo
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MENSAJE DEL
ADMINISTRADOR

DEL FONDO

Los ingresos del Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario 1l alcanzaron un
monto de RD$232.9 MM como resultado de los arrendamientos de los inmuebles
del Fondo, asi como una ganancia neta por revaluacion de los activos del Fondo.
Estos ingresos reflejan una reduccion con relacion al afo anterior, principalmente
provocada por una apreciacion del peso dominicano frente al dodlar, que paso
de RD$58.11 a RD$57.75. De igual manera, los ingresos por arrendamiento se
redujeron, aunque en menor proporcion, como resultado de la desocupacion

generada por la pandemia cuyos efectos fueron mas evidentes en el periodo 2021.
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La principal desocupacion provino del 50% del espacio contratado con uno de
los inquilinos ancla, afectados por la situacion que represento aproximadamente
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unos 600mts?.
Por su parte, el nivel de desocupacion, asi como medidas paliativas implementadas
por el Gobierno y un aumento en el gasto de seguros, resulté en un incremento en

los gastos del periodo.



MENSAJE DEL
ADMINISTRADOR
DEL FONDO

No obstante, lo anterior, el resultado neto del Fondo fue de RD$143.5MM, que
presenta un rendimiento de 5.5% sobre el patrimonio al cierre, el cual bajo el
ambiente de bajas tasas de interés es razonable.

A finales del afo se inicio la adecuacion del espacio entregado en el segundo
nivel de la plaza, para convertirlo en espacio de oficinas pequefias y medianas,
que se ha identificado como un nicho de mercado con demanda insatisfecha.
Estos espacios ya contaban con un 50% de interés de potenciales inquilinos. Las
gestiones que realiza el equipo de administracion de la plaza espera colocar el
100% de este espacio entre el tercer y cuarto trimestre del afio préximo.

Las expectativas para el proximo afio su buenas considerando la mayor ocupacion
de la plaza comercial DTPC, asi como un aumento en las tarifas de mantenimiento
como respuesta al incremento en los costos de operacion, especialmente en la
energia eléctrica.
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Finalmente, luego de varios meses de arduo trabajo de nuestro equipo junto
con el regulador, esperamos que la fusion de este Fondo con el Fondo Cerrado
de Inversion Inmobiliaria Pioneer, administrado también por Pioneer Sociedad
Administradora de Fondos de Inversion se logre implementar en el primer semestre
del afio préximo. Esto diversificara los ingresos del Fondo y permitira mayores
economias de escalas de los gastos.

Agradecemos a nuestros inversionistas la confianza depositada en nuestra gestion.

Atentamente,

Karla Suarez
Administradora del Fondo



ACERCA

DEL FONDO

DENOMINACION Fondo Cerrado de Inversion Inmobiliaria Pioneer |I

OBJETO DE INVERSION Y POLITICA DE INVERSIONES DEL FONDO
El objetivo de inversion es la generacion de ingresos recurrentes a corto plazo y
la potencial apreciacion de capital a largo plazo, mediante la inversion directa en
bienes inmuebles que generen rentas o plusvalia, o documentos que representen
el derecho de usufructo sobre bienes inmuebles, asi como concesiones
administrativas, en la Republica Dominicana considerados con alto potencial de
generacion de valor en el tiempo e igualmente de gran atractivo para alquiler.
Asimismo, el Fondo podra invertir en valores emitidos por el Banco Central de
la Republica Dominicana, Ministerio de Hacienda, organismos multilaterales y
emisores corporativos, con calificacion igual o superior a BBB; fideicomisos
de renta fija y de renta variable, asi como en depositos a plazo y/o certificados
financieros de entidades de intermediacion financiera del Sistema Financiero
Nacional reguladas por la Ley Monetaria y Financiera y supervisadas por la
Superintendencia de Bancos, con calificacion de igual o superior a BBB.

De manera especifica, los objetivos de inversion del Fondo son:

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

= Adquirir inmuebles o invertir en contratos de usufructo o concesiones
administrativas de inmuebles generadores de ingresos a través de alquileres,
que permitan realizar distribuciones de efectivo trimestralmente.

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

PLAZO DE VIGENCIA DEL FONDO Diez (10) afos a partir de la fecha de
emision de las cuotas de participacion de la Primera Emision, hasta el 24 de
octubre 2029.

REGISTRO DEL MERCADO DE VALORES Y PRODUCTOS SIVFIC-044

VALOR NOMINAL DE LAS CUOTAS Mil pesos dominicanos con 00/100
Centavos (RD$1,000.00)

TOTAL DE CUOTAS EMITIDAS 2,175,000

DATOS PROGRAMA DE EMISION

MONTO PROGRAMA DE EMISION Dos Mil Doscientos Millones de Pesos
Dominicanos con 00/100 Centavos (RD$2,200,000,000.00), equivalentes a
dos millones doscientas cuotas de participacion (2,200,000), en tramos a
determinar sus montos en los avisos de colocacion primaria, correspondientes
a cada emision, segun el caso.

FECHA INICIO COLOCACION PRIMERA EMISION 24 de octubre del
2019



COMITE DE
INVERSIONES

CARLOS A. SOSA CASTRO

El sefior Carlos Sosa posee vasta experiencia financiera, teniendo entre sus el andlisis de estados financieros, elaboracion de presupuestos, de flujos
de efectivo; también posee experiencia en fusiones y adquisiciones de empresas, sistemas de costeos, entre otros. En la actualidad se desempefia
como Director Administrativo y Financiero de Grupo Petroquim, acumulando mas de 30 afios de experiencia, donde es responsable de las areas de
Contabilidad, Recursos Humanos, Créditos y Cobros, entre otras. Es profesional del area de Contabilidad, con formacion posgraduada en Gerencia
Funcional, y posee un MBA Ejecutivo de Barna Business School.

LUIS MANUEL LEON

El sefior Luis Manuel Ledn posee formacion en las areas de Administracion de Empresas y Mercadeo. Posee amplia experiencia en el area del
Mercadeo, desempefiandose como gerente de marcas para Industria de Tabaco E. Leon Jiménez, como director de mercadeo para Editorial
Padilla. Actualmente se desempefia como presidente de las empresas Tracojuba, SRL, y Cebasa, SRL.

JESUS RAMOS MENENDEZ

El sefior Jesus Ramos Menéndez graduado de la Universidad Iberoamericana en el 2005 como licenciado en administracion de empresas, tiene
una amplia experiencia tanto en gestion comercial como inmobiliaria. Iniciando su carrera profesional en junio del 2000 como Jefe del Sector
Corporativo Electrodomésticos del Grupo Ramos. Dentro del Grupo Ramos ocupé diversas posiciones como Director de Servicios Generales,
responsable de las gerencias de mantenimiento de la organizacion, entre otras funciones. Asi mismo se desempefié como Director de Inmuebles
y Activos Fijos, responsable de la compra, almacenaje y venta de activos incluyendo busqueda y compra de terrenos, asi como liderar el plan de
negocios y metodologia de aprobacion para la realizacion de tiendas nuevas del Grupo Ramos.

Desde junio del 2013 hasta Julio del 2016 se desempefié como Vicepresidente de Desarrollo y Negocios Inmobiliarios del Grupo Ramos, posicion
desde la cual fue responsable de las direcciones de Proyecto, Disefio, Negocios Inmobiliarios y Gestion de Activos. También lidero la ejecucion,
comercializacion y apertura del Proyecto Multiplaza Romana con mas de 21,000 mts? alquilables y mas de 28,000 mts? de construccién. Entre otras
funciones manejo el presupuesto de compras de propiedades del Grupo, asi como la construccion y remodelacion de sucursales; y la administracion
de mas de 600 locales alquilados a terceros por un total de mas de 41,000 mts? alquilables.



REPRESENTANTE R
COMUN DE
APORTANTES

DATOS RELATIVOS DEL REPRESENTANTE COMUN DE APORTANTES

El Representante Comun de Aportantes velara por los derechos e intereses de los Aportantes del Fondo. Este ha sido designado por la
Administradora a través de contrato firmado entre ésta y el Representante designado. No obstante, esta designacion, el Representante
Comun de los Aportantes podra ser relevado de sus funciones por la Asamblea General Ordinaria de Aportantes. Esta funcion sera
remunerada con cargo al Fondo y se regira por las Normas de caracter general aprobadas por la SIV.

SALAS, PIANTINI
& ASOCIADOS

Salas, Piantini & Asociados
Calle Pablo Casals No. 9
Piantini, Santo Domingo
Numero de Registro: SVAE-015
RNC: 1-01-80789-1

Salas, Piantini & Asociados es una firma de Auditoria y Consultoria Financiera y Fiscal, debidamente registrada en la Superintendencia
de Valores de la Republica Dominicana y el Instituto de Contadores Publicos Autorizados. La empresa cuenta con mas de 15 afios en el
mercado dominicano y cuenta con vasta experiencia en temas de impuestos, finanzas, auditoria externa e interna, y servicios contables.




DATOS DEL R eoie -0
ADMINISTRADOR
DEL FONDO

KARLA SUAREZ ABREU

Es egresada de la carrera de Economia. Especializada en Finanzas Corporativas y Banca y Mercado de Valores. Ha laborado para
el sector financiero tanto a nivel local, como en Estados Unidos. Posee aproximadamente diez afios de experiencia en los mercados
financieros. Desde el 2013 forma parte de Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversion.

DATOS RELATIVOS AL CUSTODIO DE VALORES

C CEVALDOM

CEVALDOM Depoésito Centralizado de Valores
Calle Rafael Augusto Sanchez No.86

Roble Corporate Center

Numero Registro SIV: SVDCV-001

RNC: 1-30-03478-8

Teléfono: (809) 227-0100




POLITICA DE

DISTRIBUCION
DE DIVIDENDOS

Los beneficios del Fondo se originaran por dos vias 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 plusvalia que podrian
generar los mismos activos a través del tiempo y que sean realizadas con la venta del activo que
genero dicha plusvalia. A los ingresos generados y descritos antes, se deduciran los gastos de
administracion del Fondo, asi como los gastos de administracion de las propiedades o inmuebles
descritos en el Prospecto de Emision y en el Reglamento Interno.

El Fondo devengara sus ganancias o rendimientos diariamente incluyendo sabados, domingo y
dias feriados, que se acumularan y se reflejaran en el cambio de valor de la cuota diariamente al
momento de la valoracion de las cuotas segun se detalla en la seccion 2.15 del Prospecto de
Emision y en el Capitulo |, acapite E) del Reglamento Interno del Fondo.

El pago de la posible rentabilidad o ganancia del Fondo esta sujeto a su generacion y al
origen de la misma. Esto significa en primer lugar, que, si no se gener6 beneficios, el Fondo
no pagara distribucion a los Aportantes y en segundo lugar, la distribucion dependera de la
fuente de generacion de la misma. Los beneficios que podrian ser distribuidos como dividendos
corresponden a los beneficios liquidos que el Fondo ha recibido ya sea por el cobro de alquileres,
intereses devengados o por la liquidacion de un activo con plusvalia, o la combinacion.

Por otro lado, las rentas regulares obtenidas de los activos del Fondo estaran reducidas por los
gastos operativos y administrativos incurridos para su efectiva administracion segun y en caso
de tomar endeudamiento, por los gastos financieros, conforme se establece en el Prospecto
de Emision y el presente Reglamento Interno, esta diferencia representara el beneficio neto del
Fondo. En adicion, estos beneficios podrian variar de un mes a otro.

Se podra proceder a la distribucion de hasta el cien por ciento (100%) de los beneficios
acumulados netos de gastos y comisiones, con una periodicidad de pago trimestral. Esto significa
que la distribucion de beneficios puede ser desde cero por ciento (0%), hasta cien por ciento
(100%) de los beneficios netos del Fondo. En caso de que el Comité de Inversiones determine
la distribucion, la misma tendra como fecha de corte, el ultimo dia habil de cada trimestre. Los
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beneficios seran distribuidos entre los aportantes que estén registrados en CEVALDOM como
tenedores de las cuotas del Fondo al dia habil antes de la fecha de pago efectiva. El pago se
realizara en el plazo de los primeros cinco (5) dias habiles posteriores a la fecha de corte. En
casos de que se realicen pagos de dividendos, los trimestres de pago seran Enero-Marzo, Abril-
Junio, Julio-Septiembre y Octubre-Diciembre de cada afio.

En los casos de que no exista o la distribucién sea parcial, los Aportantes reconocen que
el Comité de Inversion podra instruir a la Administradora a distribuir o retener los beneficios
generados por las inversiones realizadas. Los beneficios retenidos serian reinvertidos para cubrir
las necesidades del Fondo o para ampliar la capacidad de inversion del Fondo, considerando las
condiciones del mercado y las oportunidades de inversion del momento.

En cuanto al beneficio generado por plusvalia de uno o varios activos del Fondo, la Administradora
tendra la potestad de distribuir o reinvertir dicha plusvalia segun lo establezca el Comité de
Inversion considerando las condiciones del mercado y las oportunidades de inversion al momento
de la liquidacion de dichos activos.

El Comité de Inversion definira si habra distribucion de dividendos y el monto de los mismo segun
las condiciones descritas anteriormente (generacion y monto de beneficios, procedencia de los
beneficios, liquidez del Fondo y condiciones del mercado), en la reuniéon mensual del Comité
correspondiente al tercer mes del trimestre de pago. La decision del Comité se informara a la
SIMV como Hecho Relevante y se publicara en la pagina web de la Administradora.

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

La liquidacién de dichas ganancias o rendimientos se realizara mediante crédito a cuentas
bancarias o transferencias electrénicas interbancarias a eleccion del inversionista a través de
CEVALDOM.
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OPERACIONES
DEL FONDO

EXCESO DE INVERSION

No han ocurrido excesos de inversion
ni inversiones no previstas en la
politica de inversiones del Fondo al
cierre del 31 de diciembre de 2021.

MODIFICACIONES REGLAMENTO INTERNO Y
PROSPECTO DE EMISION DEL FONDO

En el 2021, se celebro una asamblea general de aportantes extraordinaria,
donde se aprobaron los siguientes cambios en el reglamento interno y
prospecto de emisiéon del fondo:

= Aumento del monto del programa de emisiones de Emisién Unica

del Fondo a Quince Mil Millones de Pesos Dominicanos con 00/100
Centavos (RD$15,000,000,000.00) con un valor nominal de Mil Pesos
(RD$1,000.00) por cuota con inversién minima sera de RD$10,000.00.

= Modificaciones de los gastos y comisiones atribuibles a la Administradora,
al Fondo y a los Aportantes que lo adapta sobre la base del patrimonio de
RD$15,000,000,000.00.

* Se notifica la no distribucion de beneficios al cierre de diciembre del afio 2020 del Fondo de
Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario |l.

» La calificacion de Riesgo de Crédito del Fondo se mantuvo en BBB fa (N).
= Distribucion de beneficios a lo largo del 2021:

= Celebracion de Asamblea General Ordinaria de Aportantes del Fondo de Inversion Cerrado
Pioneer Inmobiliario Il a través de videoconferencia por la plataforma Zoom, el 28 de abril de
2021. La cual tuvo los siguientes resultados:

a. Aprobacion de los Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre 2021.

b. Designacion de la firma Ernst & Young S.R.L. para que audite los Estados Financieros del
Fondo cortados al treinta y uno (31) de diciembre de dos mil veintiuno (2021).

c. Designacion de Salas, Piantini & Asociados como representante de la masa de aportantes.
d. Libran acta de que tomaron conocimiento de la intencién propuesta por la Sociedad
Administradora de Fondos de Inversion, S. A. de fusionar el presente Fondo con el Fondo
Cerrado de Inversion Inmobiliario Pioneer, inscrito en el Registro del Mercado de Valores con
el numero SIVFIC-002, también de su administracion.

= Publicacion de Asamblea General Extraordinaria de aportantes del fondo, celebrada el 22 de
junio del 2021, con las siguientes resoluciones:

a. APRUEBAN el aumento del monto del programa de emisiones de Emisién Unica del
Fondo para que en adelante sea de Quince Mil Millones de pesos dominicanos con Cero
centavos (RD$15,000,000,000.00), conforme ha sido presentado en esta Asamblea y que
cuenta con la no objecion de la Superintendencia del Mercado de Valores.

b. LIBRAN ACTA de habertomado conocimiento de las inclusiones realizadas en la calificacion
asignada de los valores del Fondo.

c. APRUEBAN las modificaciones realizadas a los gastos y comisiones atribuibles a la
Administradora.

d. AUTORIZAN a la Administradora ejecutar los cambios correspondientes en el
Reglamento Interno, el Prospecto de Emisién y todos los documentos presentados a la
Superintendencia en el proceso de inscripcion del Fondo en el Registro en los que sea
necesario, a fin de que reflejen las modificaciones e inclusiones a los mismos aprobadas
por los Aportantes en la presente Asamblea.



ANALISIS Y EVOLUCION
DE LAS OPERACIONES
DEL FONDO

Los ingresos del Fondo se originan por dos vias 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 plusvalia que podrian generar
los mismos activos a través del tiempo y que sean realizadas con la venta del activo que genero
dicha plusvalia.

Los principales gastos del Fondo, establecidos en su Reglamento Interno, son los descritos mas abajo:
= Mantenimiento de emisiones, a la Bolsa de Valores de la Republica Dominicana.
= Mantenimiento de emisiones y por pago de intereses/dividendos, a CEVALDOM.
= Gasto de calificacion de riesgo anual, a Feller Rate.
= Gasto de honorarios al Representante Comun de Aportantes Salas, Piantini & Asociados.
= Gasto por servicios de auditoria externa, a Deloitte RD, SRL.
= Gasto de mantenimiento y mejoras a los inmuebles
= Gasto de servicio custodia de titulos de propiedad a Secure Title Dominicana.
= Gasto de Tasacion.
= Pago de tarifas por concepto de Regulacion y por los Servicios de la Superintendencia del
Mercado de Valores.

Durante el afno 2021, el Fondo no realizo inversiones
ni operaciones teniendo como contraparte, personas relacionadas a Pioneer Sociedad
Administradora de Fondos de Inversion.
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Los principales gastos del Fondo, constituyen sus principales obligaciones frente a terceros, y
son los que se describen mas abajo:

= Mantenimiento de emisiones, a la Bolsa de Valores de la Republica Dominicana.
Obligacién contraida durante la vigencia del Fondo y pagadera mensualmente.

* Pago por mantenimiento de emisionesy por pago de intereses/dividendos,a CEVALDOM,
Deposito Centralizado de Valores. Obligacion contraida durante la vigencia del Fondo y
pagadera mensualmente.

= Pago de honorarios al Representante Comun de Aportantes, Salas, Piantini & Asociados.
Obligacién contraida y pagadera anualmente.

= Pago de calificaciéon de riesgo anual, a Feller Rate. Obligacion contraida y pagadera
anualmente.

= Pago por servicios de auditoria externa. Obligacion contraida y pagadera anualmente.
= Pago de servicios de administracion de las propiedades con la empresa Kraccio
Consulting. Obligacion contraida anualmente y pagadera mensualmente.

= Pago de tarifas por concepto de Regulacion y por los Servicios de la Superintendencia
del Mercado de Valores Obligacion contraida anualmente y pagadera trimestral.

TRIMESTRE
Enero - Marzo 2021

MONTO DISTRIBUIDO FECHA DE PAGO
07 de abril, 2021

6,493,147.64

Julio - Septiembre 2021 6,493,147.64 07 de octubre, 2021




ANALISIS Y EVOLUCION

DE LAS OPERACIONES
DEL FONDO

La principal variable exdgena que afecta significativamente, de manera constante los
ingresos y gastos del Fondo es la variacion en la calidad crediticia de los inquilinos de los
activos inmobiliarios para el cumplimiento de sus obligaciones con el Fondo y el nivel de
ocupacion de los espacios para alquiler.

Asimismo, incide de manera importante la ejecuciéon de proyectos en el sector turistico y el
desarrollo de obras de infraestructura para la diversificacion de la matriz de generacién de
energia eléctrica. Adicionalmente, se destacan las construcciones en el sector comercial
y la restauracion de obras infraestructura vial por parte del Gobierno Central.

El incremento en dicho sector productivo se traduciria en un crecimiento en la oferta
de espacios comerciales comparables ante un menor crecimiento de la demanda por
los mismos. Esto presenta un reto para los gestores inmobiliarios al incrementar la
competitividad en la industria.

Otros factores que afectan los ingresos y gastos del fondo son:

= Tasa de cambio: El fondo esta expuesto al riesgo de variaciones en el tipo de cambio,
pudiendo provocar una reduccion de los ingresos del mismo, o de provocar pérdidas en
el valor de activos financieros en moneda extranjera.

= Riesgos de siniestros: los inmuebles pertenecientes al fondo estan expuestos al riesgo
asociado a siniestros naturales y artificiales.

La desescalada de las medidas restrictivas instauradas por los gobiernos durante la
pandemia tanto a nivel internacional como local, sirvi6 como el principal propulsor de la
recuperacion economica y el dinamismo del comercio. A pesar de los mejores esfuerzos
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llevados a cabo por la Sociedad Administradora durante el 2020, los inmuebles propiedad
del Fondo vieron una baja importante en sus ingresos productos de un aumento significativo
de la desocupacion.

Con la llegada del 2021 y las nuevas oportunidades, se reinicio con el proceso de
comercializacion de los espacios disponibles tanto en el edificio Nautilus Punta Cana,
como el Equinox en Santo Domingo. El resultado de estos esfuerzos no fue inmediato,
pero si efectivo.

En el caso de Downtown Mall PC, a pesar de que la zona de Punta Cana fue de las
principales afectadas por la pandemia debido a la caida en el turismo, también su
pronta recuperacion como industria tuvo un impacto positivo en el 2021. Las medidas
concesionarias que se habian instaurado durante el afio 2020 para ayudar a los inquilinos
en el proceso de reapertura y recuperacion de la economia, cesaron por completo para
el mes de Agosto 2021. La unica particularidad a nivel de pérdida de ocupacion que se
destaca en este inmueble producto de la pandemia es la entrega parcial por parte del
Body Shop. A finales del afio, el comité de inversiones aprobo la adecuacion de este
espacio en donde actualmente se estan desarrollando espacios de oficina para satisfacer
la necesidad de este producto en la zona. Gracias a las gestiones para el mantenimiento
del Mall como un punto de referencia en la zona, el flujo de personas promedio mas de
5,000 visitantes diarios.

Este fondo tiene dentro de sus activos 5 sucursales del Scotiabank (Piantini, Romulo
esq. Privada, Maximo Goémez, Ave. Venezuela y Puerto Plata). Debido a la calidad del
inquilino y el poco impacto directo que le significo los efectos de la pandemia a éste, sus
operaciones no se vieron afectadas de manera significativa y por ende las facturaciones
por parte de nuestro Fondo continuaron de manera regular.



EVOLUCION
DE LAS CUOTAS
DEL FONDO
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1135451
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1131051
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Junia
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1141413
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1141308
1133271
1143351
1136810
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1136539
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1139842
1136775
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113628
112574
113743
112974

Octubre
113031
112054
113058
1124388

Moviembre
112581
112556
113444
113365
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Diciembre
1135448
1132424
140510
119106

CONTINGENCIAS

No han ocurrido contingencias al cierre del
31 de diciembre de 2021.




COMISIONES
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COMISION POR ADMINISTRACION

La Administradora cobra al Fondo por concepto anual de administracion una comision de hasta tres por ciento (3.00%) anual del patrimonio
del Fondo bajo administracion. El monto de los activos totales se calcula diariamente para fines de determinar el monto devengado de esta
comision. Dicha remuneracion se devenga diariamente, incluyendo sabados, domingos y dias feriados y se distribuyd de manera que todos
los aportantes del Fondo contribuyeran a sufragarlos en forma equitativa. Esta comision sera pagadera mensualmente segun la proporcion
correspondiente devengada (Articulo 400 del Reglamento 664-12).

El cobro de la comision se mantuvo en un uno punto veinticinco por ciento (1.25%) en el afio 2021,
Al 31 de diciembre del 2021 el monto total pagado por el Fondo por este concepto fue de RD$ 31,027,314.20

Excesos de Participacion: No han ocurrido excesos de participacion presentados al cierre del 31 de diciembre de 2021.
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COMPOSICION GENERAL
DE LA CARTERA

RENGLON MONTO
Certificados de Depdsitos 42,875,571.19 1.75

Inversion de Bienes Inmuebles 2.410,131,780.98 98.25

%
4287557119 175
| 2410,131780.08 § 0825

Total 2,453,007,352.17 100

Esta composicion no incluye la disponibilidad de efectivo en banco




RENTABILIDAD e
ANUALIZADA
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INICIO 30 DIAS 90DIAS 180 DIAS 365 DIAS

Tasa de Rendimiento DOP WAV 61.62% 25.04% 11.72% 5.68%
Tasa de Rendimiento USD YASPAO) 48.57% 18.57% 11.07% 7.57%

CUOTAS TRANSADAS EN EL MERCADO SECUNDARIO

Durante el 2021, no se transaron cuotas en el Mercado Secundario del Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario 1.




INDICADORES

FINANCIEROS

Los ingresos del Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario Il durante el periodo 2021
totalizaron RD$232.97 MM, distribuyéndose de la siguiente de la manera: ingresos por
arrendamientos (RD$171.41 M), otros ingresos operacionales (RD$1.06 MM) y ganancia
neta por cambios en el valor razonable de las propiedades de inversion (RD$60.50 MM).

Este nivel de ingresos representa una reduccion con relacion al periodo anterior que alcanzo
RD$443.8 MM, para una reduccion total de RD$210.9MM de los cuales el principal factor
fue la reduccion en la ganancia neta por cambios de valor de las propiedades de inversion
que present6 93.6% de la reduccioén.

Al cierre del afo 2021, el Fondo registré los inmuebles Downtown Mall Punta Cana (DTPC),
con una ocupacion de 82% (menor al afio anterior), y 5 sucursales del Scotiabank, 4 en
Santo Domingo con una ocupacién de 100%, y una en Puerto Plata con una ocupacion de
63% (menor al afio anterior). El nivel de ocupacion del principal inmueble del Fondo DTPC
mejoro al cierre del afio, sin embargo el promedio del afio fue menor debido a los efectos de
la pandemia que comenzo6 en el 2020. Esto redujo los ingresos por arrendamiento en unos
RD$11MM.

Por otro lado, los gastos operativos reflejaron RD$81.14 MM, siendo la partida de mayor
incidencia la de otros gastos operativos (44.54%), seguido por comisién por administracion
(38.24%)y gastos administrativos de inmuebles (10.91%) y gastos por servicios profesionales
(6.31%).

Los gastos operativos del Fondo reflejaron un incremento de unos RD$31MM como resultado
de un aumento significativo de los gastos de seguro, asi como los gastos de mantenimiento
del DTPC como resultado de la reduccion de la ocupacion. En este ultimo renglén se agrega
el aumento del gasto de energia del DTPC, debido a una medida paliativa adoptada por el
Gobierno, en la cual se reduce la tarifa de los consumidores de baja tension (en este caso
los inquilinos), pero no asi a los consumidores de media tensién (el centro comercial DTPC).
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Adicionalmente, se constaté una pérdida cambiaria neta de RD$9.0 MM.

El beneficio neto del Fondo fue de RD$143.46 MM para un margen neto sobre los ingresos
totales del periodo de 61.59%. Este beneficio neto representé un rendimiento sobre
patrimonio de 5.54% considerando el patrimonio al cierre del 2021.

Los activos del Fondo al cierre 2021 ascendieron a RD$2,638.87 MM, compuesto en su
mayor parte de activos inmobiliarios (76.19%). Otros activos consisten en anticipos para
compra de terreno, efectivo y equivalentes, cuentas por cobrar, entre otros. El anticipo para
la compra de terreno, por un monto de RD$497.13 MM, corresponde a la transaccién de
usufructo, de una tercera parcela que compone el Downtown Mall Punta Cana, mientras se
obtiene el titulo deslindado.

Por su parte, los pasivos totales del Fondo registraron RD$48.31 MM, los cuales se
distribuy6 de la siguiente manera: depositos por pagar (RD$40.88 MM), cuentas por pagar
a proveedores (RD$1.89 MM), y acumulaciones por pagar (RD$5.54 millones). Al cierre
del 2021, no se reflej¢ pasivos financieros; por lo que, el Fondo aun no ha utilizado su
capacidad de endeudamiento. El nivel de apalancamiento al cierre 2021 fue de 0.02x igual
a lo registrado al mismo periodo 2020 (0.02x).

La cobertura de activos corrientes sobre pasivos de corto plazo fue de 17.04x, mostrando un
alto nivel de liquidez del Fondo. Igualmente, el total de activos representé 54.62x los pasivos
totales del Fondo, manteniendo su capacidad sobre sus obligaciones.

Por ultimo, el patrimonio del Fondo es de RD$2,590.56 MM, y estuvo compuesto de los
aportes de los inversionistas por RD$2,174.99 MM y del resultado neto y acumulado por
RD$415.57 MM. Los aportes de inversionistas consistieron en un total de 2,175,000 cuotas
de participaciéon con un valor nominal de RD$1,000.00. Al 31 de diciembre 2021, el valor
cuota fue de RD$1,191.06, para una rentabilidad a 365 dias de 5.68% y desde el inicio de
11.77%.
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MT2 POR UBICACION

PUNTA CANA 76%
PUERTO PLATA 13%
SANTO DOMINGO 11%
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INMUEBLES
DEL FONDO
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SUCURSAL SCOTIABANK PIANTINI

U B|CAC|ON Avenida Abraham Lincoln No. 756, Piantini, Santo Domingo

DESCRI PC|ON Edificio de un nivel que cuenta con 700mts cuadrados alquilables utilizados
para sucursal bancaria y oficinas, adicional al area de auto-banco.

OCUPACION 100%

SUCURSAL SCOTIABANK ROMULO
BETANCOURT

U B|CAC|ON Avenida Romulo Betancourt esq. Avenida Privada, Santo Domingo

DESCRI PC|ON Edificio de dos niveles que cuenta con 480mts cuadrados alquilables
utilizados para sucursal bancaria y oficinas.

OCUPACION 100%



INMUEBLES
DEL FONDO
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SUCURSAL SCOTIABANK MAXIMO GOMEZ

U B|CAC|()N Avenida Maximo Gomez esq. Calle Santiago, Gazcue, Santo Domingo

DESCRI PC|ON Edificio de un nivel que cuenta con 380mts cuadrados alquilables utilizados
para sucursal bancaria y oficinas.

OCUPACION 100%

SUCURSAL SCOTIABANK AVE. VENEZUELA

UBICACION Avenida Venezuela esq. Calle Club Rotario, Santo Domingo

DESCRI PC|ON Edificio de dos niveles que cuenta con 520mts cuadrados alquilables
utilizados para sucursal bancaria y oficinas.

OCUPACION 100%
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DEL FONDO
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SUCURSAL SCOTIABANK PUERTO PLATA

U B|CAC|()N Avenida 27 de Febrero esq. Calle Francisco J. Peynado, Puerto Plata

DESCRI PC|0N Edificio de dos niveles que cuenta con 2,300mts cuadrados alquilables
utilizados para sucursal bancaria y oficinas.

OCUPACION 63%

DOWNTOWN MALL PUNTA CANA

U B|CAC|ON Avenida Barcelo Km.8, Bavaro, La Altagracia

DESCRIPCION Edificio comercial de tres niveles con estacionamiento soterrado, que cuenta
con aproximadamente 14,000mts cuadrados alquilables.

OCUPACION 82%

* Jumbo

= Body Active

= Banco Popular
* Domino’s Pizza
* Miniso
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Informe de los Auditores Independientes

A la Asamblea General de Aportantes
Fondo de Inversién Cerrado Pioneer Inmobiliario Il

Opinién

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fondo de Inversién Cerrado Pioneer Inmobiliario
Il (en adelante “el Fondo™), que comprenden el estado de situacidn financiera al 31 de diciembre de
2021, y los estados de resultados, de cambios en el valor neto del Fondo y de flujos de efectivo por el

afio terminado a esa fecha, asi como un resumen de politicas contables aplicadas y otras notas
explicativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacidn financiera del Fondo de Inversién Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
al 31 de diciembre de 2021, su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en
esa fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (“NIIFs™).

Base para fa opinién

Efectuamos nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (“NIAs™).
Nuestras responsabilidades bajo dichas normas se encuentran descritas en la seccién de
Responsabilidades del auditor con relacion a la auditoria de los estados financieros de nuestroinforme.
Somos independientes del Fondo, de conformidad con el Cédigo de Etica de Contadores Profesionales
del Consejo Internacional de Normas de Etica para Contadores (“IESBA", por sus siglas en inglés), el
Cédigo de Etica Profesional del Instituto de Contadores Publicos Autorizados de la Replblica
Dominicana (ICPARD) junto con los requerimientos de ética que son relevantes para nuestra auditoria
de los estados financieros y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades éticas de acuerdo
con esos requerimientos y con el Cédigo de Etica del IESBA y el ICPARD. Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base para
nuestra opinién de auditoria.

Asunto clave de auditforia

El asunto clave de auditoria es aquel que, basado en nuestro juicio profesional, ha sido de la mayor
significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros por el afio terminado al 31 de diciembre
de 2021. Este asunto fue considerado en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
en su conjunto v en la formacion de nuestra opinidon de auditoria sobre este, y no expresamos una
opinién separada sobre ese asunto. Hemos determinado que el asunto que se describe a continuacion
es el asunto clave de la auditoria que se debe comunicar en nuestro informe.

Hemos cumplido con las responsabilidades descritas en la seccién “Responsabilidades del auditor con
relacién a ia auditoria de los estados financieros” con respecto al asunto clave de auditoria.
Consecuentemente, nuestra auditoria incluyé la ejecucidn de procedimientos disefiados para
responder a nuestra evaluacién de los riesgos de error material en los estados financieros. Los
resultados de nuestros procedimientos de auditoria, incluyendo los procedimientos ejecutados para
soportar el asunto clave detallado a continuacién, proporcionan una base para nuestra opinién de
auditoria.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Asunto clave de auditoria (continuacion)
Propiedades de inversion

El Fondo mantiene propiedades de inversién, cuyos importes se determinan utilizando valoraciones
realizadas por tasadores independientes. El importe en libros de las propiedades de inversion se
incluye en la nota 7 de los estados financieros adjuntos. Hemos enfocado nuestra atencién en la
valoracion de estos activos y las técnicas utilizadas para su determinacién, con la finalidad de
identificar si existen hechos o circunstancias que indiquen que las técnicas de valoracién utilizadas y
los importes determinados son razonables al 31 de diciembre de 2021, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Para soportar este asunto, efectuamos, entre otros, los siguientes procedimientos:

. Realizamos la conciliacién de los auxiliares de las propiedades de inversién a su valor razonable
con el saldo seguln libros al 31 de diciembre de 2021,

. Revisamos los informes de tasacién de las propiedades de inversién considerando la metodologia,
los supuestos, comparables, entre otros factores, para la determinacién del valor razonable
seqgln los pardmetros establecidos en las Normas Internacionales de Informacién Financiera al
31 de diciembre de 2021.

. Realizamos los recdlculos de las propiedades de inversién a valor razonable al 31 de diciembre
de 2021, considerando los precios determinados en los informes de tasacidon a esa fecha.

Otra informacion incluida en la memoria anual def Fondo

La otra informacién consiste en informacién incluida en la memoria anual de la Administracidén distinta
a los estados financieros y de nuestro informe de auditoria sobre ellos. La Administracién es
responsable por la otra informacién.

Se espera que la memoria anual del Fondo esté disponible para nosotros después de la fecha de este
informe de auditoria. Nuestra opinién sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no
expresaremos una opinidén o ninguna otra forma de conclusién de aseguramiento al respecto.

Con relacidn a nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer ésta otra
informacién en cuanto esté disponible, y al hacerlo, considerar si hay una desviacién material entre
esa otra informacién y los estados financieros, o con nuestro conocimiento obtenido durante el curso
de la auditoria. Si determinamos que la otra informacién contiene desviaciones materiales, se nos
requiere informar ese hecho.

Responsabilidades de fa Administracion y de aquellos responsables def Gobierno Corporativo sobre
los estados financieros

La Administracién es responsable por la preparacién y presentaciéon razonable de estos estados
financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, asi como por
el control interno que la Administracion determine que es necesario para permitir la preparacién de
estados financieros que estén libres de errores significativos, ya sea debido a fraude o error.
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Responsabilidades de fa Administracion y de aquelfos responsables del Gobierno Corporativo sobre
los esfados financieros (continuacién)

En la preparacién de los estados financieros, la Administraciéon también es responsable de Ia
evaluacion de la capacidad del Fondo para continuar como empresa en marcha, revelando, segin
corresponda, los asuntos relacionados con la empresa en marcha y utilizando el principio contable de
empresa en marcha, excepto si la Administracion tiene la intencién de liquidar el Fondo o de terminar
sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista sino hacerlo. Los responsables del Gobierno
Corporativo del Fondo son responsables de la supervisién del proceso de informacién financiera del
Fondo.

Responsabilidades def auditor con relacion a fa auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros
considerados en su conjunto estan libres de representaciones erréneas significativas, debido a fraude
o error, y emitir un informe de auditoria que incluye nuestra opinién. La seguridad razonable es un
nivel alto de seguridad, pero no es una garantia de que una auditoria efectuada de acuerdo con las
Normas Internacionales de Auditoria siempre detectard un error significativo cuando exista. Los
errores pueden deberse a fraude o error y son considerados significativos cuando, individualmente o
en su conjunto, pudiera esperarse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que
tomen los usuarios basandose en estos estados financieros. Como parte de una auditoria de
conformidad con las NIAs, nosotros ejercemos el juicio profesional y mantenemos escepticismo
profesional durante la auditoria. Asimismo, nosotros como auditores, también:

+ |dentificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude
o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos, y
obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinién. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es mas alto que en el caso de
un error material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones
intencionales, manifestaciones intencionalmente erréneas, o la elusién del control interno.

+ Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el propdsito de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, pero no
con el propdsito de expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno del Fondo.

« Evaluamos gue las politicas contables utilizadas sean adecuadas, asi como la razonabilidad de las
estimaciones contables y las revelaciones efectuadas por la Administracién.

+ Concluimos sobre el uso adecuado por parte de la Administracion del principio contable de empresa
en marcha y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe una
incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad del Fondo para continuar como empresa en marcha. Si concluimos
que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe
de auditoria sobre las revelaciones correspondientes en los estados financieros o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones
estan basadas en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria.
No obstante, hechos o condiciones futuras pueden causar que el Fondo no continde como una
empresa en marcha.

Responsabilidades del auditor con relacién a fa auditoria de los estados financieros (continuacion)

e Evaluamos la presentacidn global, estructura y contenido de los estados financieros, incluyendo
las revelaciones, vy si dichos estados financieros representan las transacciones subyacentes vy
eventos de manera que logren la presentacién razonable.

Nos comunicamos con los encargados de la Administraciéon del Fondo con relacién, entre otros
asuntos, al alcance y oportunidad de nuestra auditoria y los hallazgos significativos incluyendo
cualquier deficiencia significativa en el control interno que hayamos identificado durante nuestra
auditoria.

También proporcionamos a los encargados de la Administracién del Fondo una declaracién de que
hemos cumplido con los requerimientos éticos aplicables con relacién a la independencia y
comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y otras cuestiones de las que se puede esperar
razonablemente que puedan afectar a nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes
salvaguardas.

Entre los asuntos comunicados a los encargados de la Administracidén del Fondo, determinamos los
que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados financieros al 31 de diciembre
de 2021 y que por lo tanto es el asunto clave de auditoria. Hemos descrito dicho asunto clave de
auditoria en nuestro informe de auditoria, a menos que una ley o regulacién no permita la revelacidon
plblica del asunto o, en circunstancias extremadamente raras, determinemos gue el asunto no debe
ser comunicado en nuestro informe debido a que seria razonable esperar que las consecuencias
adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés plblico de su comunicacién.

La socia encargada de la auditoria de la que ha resultado este informe de los auditores independientes
es Maylen A. Guerrero P. (CPA No. 5296).

13 de abril de 2022

Torre Empresarial Reyna Il,
Suite 900, Piso 9,

Pedro Henriquez Urefia No. 138

Santo Domingo, Replblica Dominicana
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Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn, S. A.)
Estados Financieros

Fondo de Inversiéon Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, S. A.)
Estados Financieros

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicanos - RDS)

ESTADOS DE RESULTADOS
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)

2021 2020

Notas
ACTIVOS
Activos corrientes:
Efectivo y equivalentes de efectivo 4y5 113,336,696 99,067,617
Cuentas por cobrar 4y6 13,303,874 15,496,292
Total activos corrientes 126,640,570 114,563,909
Propiedades de inversion 7 2,010,445,027 1,945,536,834
Anticipos para compra de terrenos 8 497,129,310 505,583,970
Depédsitos y fianzas 4,655,622 4,734,800
Total activos 2,638,870,529 2,570,419,513
PASIVOS Y VALOR NETO DEL FONDO
Pasivos corrientes:
Cuentas por pagar a proveedores 9 1,890,818 1,586,480
Acumulaciones por pagar 4 5,541,125 2,402,899
Anticipos recibidos a 94
Total pasivos corrientes 7,431,943 3,989,473
Depédsitos por pagar 10 40,880,083 39,404,440
Total pasivos 48,312,026 43,393,913
Compromisos y contingencias 12
Valor neto del Fondo: 11

Aportes iniciales

Resultados acumulados

Total valor neto del Fondo

Total pasivos y valor neto del Fondo

2,174,990,752
415,567,751

2,174,990,752
352,034,848

2,590,558,503

2,527,025,600

2,638,870,529

2,570,419,513

Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.

2021 2020
Notas
Ingresos por arrendamientos 7 171,412,640 182,615,019
Otros ingresos operacionales 1,062,534 3,252,592
Ganancia neta por cambios en el valor
razonable de las propiedades de inversién 7 60,496,949 257,956,654
232,972,123 443,824,265
Gastos operacionales:
Comisién por administracion 9 (31,027,314) (28,331,758)
Gastos administrativos de inmuebles 7 (8,854,161) (5,732,322)
Gastos por servicios profesionales (5,117,103) (3,120,928)
Otros gastos operativos 12 (36,140,713) (13,633,437
Total gastos operacionales (81,139,291) (50,818,445)
Ingresos financieros 5 650,296 1,086,580
Ganancia (pérdida) en cambio moneda
extranjera, neta (8,997,225) 46,718,229
(8,346,929) 47,804,809

Utilidad neta

143,485,903

440,810,629

Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.
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Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn, S. A.)
Estados Financieros

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL VALOR NETO DEL FONDO

Por los afics terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020

(Valores expresados en pesos dominicanos - RDS)

Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, S. A.)
Estados Financieros

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020

(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)

2021 2020
Resultados - -
Aportes (Pérdidas) Total Valor PR — Notas
Iniciales Acumuladas Neto del Fondo Utilidad neta 143,485,903 440,810,629
Saldo al 1ro. de enero de 2020 2,174,990,752 (23,808,531)  2,151,182,221 Ajuste para conciliar la utilidad neta conel
Utilidad neta R 440,810,629 440,810,629 efectl\{o neto de las actividades de operaf:lon:
Dividendos decretados (nota 11) - (64,967,250) (64,967,250) Camblosien ¢l valor razonablese la prapledad
Saldo al 31 de diciembre del 2020 2,174,990,752 352,034,848 2,527,025,600 e IiEEsIon ) . ¥ (60:420,249) (257,256.654)
Utilidad neta | 143,485,903 143,485,903 Pérdida (ganancia) err Famblo no realizada
Dividendos decretados (nota 11) - (79,953,000) (79,953,000) producto;dejos.anticipos para comprd de
Saldo al 31 de diciembre del 2021 2,174,990,752 415,567,751 2,590,558,503 terrenos ) o 8:454,660 (45,759,392)
Cambios en activos y pasivos de operacion:
Disminucién (@aumento) en activos:
Cuentas por cobrar 2,192,418 2,584,882
Depdsitos y fianzas 79,178 -
Aumento (disminucién) en pasivos:
Cuentas por pagar a proveedores 304,338 (7,958,329)
Acumulaciones por pagar 3,138,226 (5,376,904)
Anticipos recibidos (94) (30,213,456)
Depodsitos por pagar 1,475,643 2,706,765
Efectivo neto provisto por las actividades de
operacién 98,633,323 98,837,541
Actividades de inversion:
Adgquisiciones de propiedades de inversidn (4,411,244) =
Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros. Efectivo neto usado en las actividades de inversién (4,411,244) =
Actividades de financiamiento:
Dividendos pagados 11 (79,953,000 (64,967,250)

Efectivo neto usado en las actividades de
financiamiento

Aumento neto del efectivo y equivalentes de

(79,953,000)

(64,967,250)

efectivo 14,269,079 33,870,291
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 99,067,617 65,197,326
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del

afio 113,336,696 99,067,617

Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.
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Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn, S. A.)
Estados Financieros

Fondo de Inversiéon Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, S. A.)
Estados Financieros

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicanos - RDS)

1.

Informacién corporativa

Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn, S. A. es una empresa dedicada a la
administracién de fondos de inversién inscrita en el Mercado de Valores y Productos de la
Superintendencia de Valores con el No. SVAF-003.

Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversidon fue la primera Sociedad
Administradora de Fondos de Inversion en operar en la RepUblica Dominicana y la primera en
registrar un fondo de inversion de oferta publica en el Registro del Mercado de Valores.
Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversién promoverd fondos tanto abiertos
como cerrados con diferentes estrategias de inversidén que van desde activos financieros
locales e internacionales, hasta activos fisicos con el fin de crear una familia de fondos que
satisfaga la demanda y necesidades del mercado local. Pioneer Sociedad Administradora de
Fondos de Inversién se rige bajo la Ley de Mercado de Valores (Ley 249-17) y sus reglamentos
y normas, sus fondos de inversién estan regulados por la Superintendencia de Valores de la
Replblica Dominicana.

Fondo de Inversién Cerrado Pioneer Inmobiliario Il (El Fondo) corresponde a un fondo separado
gestionado, que es de tipo cerrado. El Fondo posee un patrimonio independiente al de Pioneer
Sociedad Administradora de Fondos de Inversidon, S. A. y al de otros fondos que esta
administra o pueda administrar, al amparo de la Ley 19-00 (modificada por la ley 249-17) del
Mercado de Valores y Productos a cargo de |la Superintendencia de Valores con el No. SIVFIC-
029, en virtud de la aprobacién otorgada por el Consejo Nacional de Valores mediante su
Primera Resolucién de fecha 19 de septiembre de 2019. Las cuotas del Fondo estan
registradas en la Bolsa de Valores de la Republica Dominicana bajo el registro No. BV1910-
CPOO1, el Depédsito Centralizado de la Bolsa de Valores, S. A. (CEVALDOM), es el custodio, el
agente de colocacion fue UC-United Capital Puesto de Bolsa, S. A. El Fondo actualmente esta
integrado por una serie Gnica de 2,175,000 (2019: 2,175,000) cuotas con un valor nominal
inicial de RD$1,000 cada una. La fecha de inicio de colocacién del primer tramo de las cuotas
de participacion del Fondo fue el 24 de octubre de 2019, y la misma fue completada el 31 de
octubre de 2019. El Fondo es un patrimonio auténomo fijo, cuya fecha de vencimiento original
es 24 de octubre de 2029. El Fondo en octubre 2020 fue calificado por Feller Rate Dominicana
BBBfa (N), que significa cuotas con suficiente proteccién ante pérdidas y que presentan una
razonable probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversién. El sufijo (N) indica gue se
trata de un fondo con menos de treinta y seis (36) meses de funcionamiento.

El objetivo de inversién del Fondo es la generacidén de ingresos recurrentes a corto plazo y la
apreciacién de capital a largo plazo, mediante la inversién directa en bienes inmuebles o
documentos que representen el derecho de usufructo sobre bienes inmuebles, asi como de
concesiones administrativas en la RepuUblica Dominicana considerados de alto potencial de
apreciacion en el tiempo e igualmente de gran atractivo para alquiler. Ademas, el Fondo puede
invertir en valores representativos de deuda emitidos por el Estado Dominicano, empresas u
organismos multilaterales negociados en el pais con calificacion de riesgo BBB o superior y en
depdsitos a plazo y/o certificados financieros de entidades financieras nacionales con riesgo
de crédito BBB o superior.

El Fondo tiene su oficina administrativa en la plaza Patio del Norte, Suite 304, en la avenida
Erick L. Eckman No.33, en Santo Domingo, Replblica Dominicana.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)

1. Informacién corporativa (continuacién)

Los estados financieros fueron autorizados por la Administracién para su emisién el 13 de
abril de 2022. Estos estados financieros deben ser aprobados por la Asamblea General de
Aportantes y se espera que sean aprobados sin modificaciones.

2. Base de preparacion de los estados financieros y principales politicas contables
2.1 Base de preparacién

Los estados financieros del Fondo al 31 de diciembre de 2021, fueron preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF o IFRS por sus
siglas en inglés), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por
sus siglas en inglés).

Los estados financieros del Fondo al 31 de diciembre de 2021, fueron preparados sobre la
base de costos histéricos, excepto por ciertas partidas que han sido valuadas bajo métodos
de valuacién que se indican mds adelante en la nota 4. Los estados financieros estan
expresados en pesos dominicanos (RD$), la cual ha sido definida como la moneda funcional y
de presentacidn del Fondo.

2.2 Cambios en politicas contables

Las politicas contables adoptadas por el Fondo para la preparacion de sus estados financieros
al 31 de diciembre de 2021, son congruentes con aquellas que fueron utilizadas para la
preparacion de sus estados financieros al 31 de diciembre de 2020.

Las siguientes enmiendas a las Normas Internacionales de Informacién Financiera entraron en
vigencia a partir del 1ro. de enero de 2021. Estds enmiendas, las cuales se resumen
seguidamente, no han causado ningun efecto importante en los estados financieros del Fondo.

. Reforma de la Tasa de Interés de Referencia - Fase 2: Enmiendas a las NIIF 9, NIC 39,
NIF 7, NIIF 4 y NIIF 16
. Enmiendas a la NIIF 16 Concesiones de alquiler relacionadas con COVID-19

El Fondo no ha adoptado anticipadamente alguna otra norma, enmienda o interpretacién que
haya sido emitida y no haya entrado en vigencia.
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Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn, S. A.)
Estados Financieros

Fondo de Inversiéon Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, S. A.)
Estados Financieros

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicanos - RDS)

2.

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

Base de preparacion de los estados financieros y principales politicas contables
(continuacién)

Resumen de las principales politicas contables
Saldos y transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional del Fondo es el peso dominicano. El Fondo registra sus transacciones en
moneda extranjera al tipo de cambio vigente a la fecha de cada transaccion. Al cierre del
ejercicio, para determinar su situacion financiera y resultados operacionales, el Fondo valla
y ajusta sus activos y pasivos en moneda extranjera. Al 31 de diciembre de 2021, el tipo de
cambio del peso dominicano frente al délar estadounidense esde RD$57.14 (2020: RD$58.12)
por US$1.00 délar estadounidense. Las diferencias cambiarias resultantes de la aplicacién de
la politica anterior, se presentan en los resultados del afio en la cuenta de ganancia en cambio
de moneda extranjera, neta. En la nota 4, se presenta la posicién en moneda extranjera del
Fondo al 31 de diciembre de 2021.

Clasificacién corriente y no corriente

El Fondo presenta en el estado de situacién financiera sus activos y pasivos clasificados como
corrientes y no corrientes.

Un activo es clasificado como corriente cuando el Fondo espera realizar el activo o tiene la
intencion de venderio o consumirlo en su ciclo normal de operaciones; mantiene el activo
principalmente con fines de negociacidn; espera realizarlo dentro de los doce (12) meses
siguientes después del periodo sobre el que se informa; y el activo es efectivo o equivalente
al efectivo a menos que éste se encuentre restringido y no pueda ser intercambiado ni utilizado
para cancelar un pasivo por un periodo minimo de doce (12) meses después del cierre del
periodo sobre el que se informa.

La Compafifa clasifica el resto de sus activos como activos no corrientes.

Un pasivo es clasificado como corriente cuando el Fondo espera liquidar el pasivo en su ciclo
normal de operaciones; mantiene el pasivo principalmente con fines de negociacién; el pasivo
debe ser liquidado dentro de los doce (12) meses siguientes a la fecha de cierre del periodo
sobre el gue se informa; o cuando el Fondo no tiene un derecho incondicional para aplazar la
cancelacidn del pasivo durante, al menos, los doce (12) meses siguientes a la fecha de cierre
del periodo sobre el que se informa.

El Fondo clasifica el resto de sus pasivos como pasivos no corrientes.
Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo vy los equivalentes de efectivo estan representados por el dinero en efectivo y las
inversiones a corto plazo altamente liquidas, cuyo vencimiento es igual o inferior a tres meses
a la fecha de adquisicién de las mismas. Para propdsitos del estado de flujos de efectivo, el
efectivo y equivalentes de efectivo es presentado por el Fondo neto de sobregiros bancarios,
si los hubiese.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)

2.

2.3

2.3.4

Base de preparacién de los estados financieros y principales politicas contables
(continuacién)

Resumen de las principales politicas contables {continuacién)
Instrumentos financieros

El Fondo valora los instrumentos financieros a su valor razonable a la fecha de cierre de los
estados financieros. El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o se
pagaria para transferir un pasivo en una transacciéon ordenada entre participantes en el
mercado en la fecha de la transaccion. El valor razonable estd basado en la presuncién de que
la transaccién para vender el activo o para transferir el pasivo tiene lugar:

» Enel mercado principal del activo o del pasivo, o
. En ausencia de un mercado principal, en el mercado més ventajoso para la transaccién
de esos activos o pasivos.

El mercado principal o el mds ventajoso ha de ser un mercado accesible para el Fondo.

El valor razonable de un activo o un pasivo se calcula utilizando las hipdtesis que los
participantes del mercado utilizarian a la hora de realizar una oferta por ese activo o pasivo,
asumiendo que esos participantes de mercado actlan en su propio interés econdémico.

El cdlculo del valor razonable de un activo no financiero toma en consideracion la capacidad
de los participantes del mercado para generar beneficios econémicos derivados del mejor y
mayor uso de dicho activo o mediante su venta a otro participante del mercado que pudiera
hacer el mejor y mayor uso de dicho activo.

El Fondo utiliza las técnicas de valoracién apropiadas en las circunstancias y con la suficiente
informacion disponible para el cdlculo del valor razonable, maximizando el uso de variables
observables relevantes y minimizando el uso de variables no observables.

Todos los activos y pasivos para los que se realizan cdlculos o desgloses de su valor razonable
en los estados financieros estdn categorizados dentro de la jerarquia de valor razonable que
se describe a continuacidon, en base a la menor variable que sea significativa para el caiculo
del valor razonable en su conjunto:

. Nivel 1- Valores de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.

. Nivel 2- Técnicas de valoracidn para las que la variable de menor nivel utilizada, que sea
significativa para el célculo, es directa o indirectamente observable.

. Nivel 3- Técnicas de valoracién para las que la variable de menor nivel utilizada, que sea
significativa para el célculo, no es observable.

Para activos y pasivos que son registrados por su valor razonable en los estados financieros
de forma recurrente, el Fondo determina si han existido traspasos entre los distintos niveles
de jerarquia mediante una revision de su categorizacién (basada en la variable de menor nivel
que es significativa para el calculo del valor razonable en su conjunto) al final de cada ejercicio.
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Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn, S. A.)
Estados Financieros

Fondo de Inversiéon Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, S. A.)
Estados Financieros

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicanos - RDS)

2.

2.3

2.3.5

Base de preparacion de los estados financieros y principales politicas contables
(continuacién)

Resumen de las principales politicas contables (continuacién)
Activos financieros
Reconocimiento y medicidn inicial de los activos financieros

Los activos financieros se clasifican, en su reconocimiento inicial, como valorados
posteriormente al costo amortizado, al valor razonable con cambios en otro resultado integral
y al valor razonable con cambios en resultados.

La clasificacidn de los activos financieros en el momento del reconocimiento inicial depende
de las caracteristicas de los activos financieros desde el punto de vista de los flujos de efectivo
contractuales y del modelo de negocio del Fondo para la gestién de los activos financieros.
Con la excepcién de las cuentas a cobrar que no tienen un componente de financiacién
significativo o para las que el Fondo ha aplicado la solucién practica, el Fondo valora
inicialmente los activos financieros a su valor razonable mas, en el caso de los activos
financieros que no se valoran a su valor razonable con cambios en resultados, los costos de
transaccion. Para que un activo financiero sea clasificado y valorado al costo amortizado o al
valor razonable con cambios en otro resultado integral, debe dar lugar a flujos de efectivo que
son “Unicamente pagos de principal e intereses sobre el importe de principal pendiente.

El modelo de negocio del Fondo para la gestién de los activos financieros se refiere a cémo
administra sus activos financieros para generar flujos de efectivo. El modelo de negocio
determina si los flujos de efectivo se obtendrdn del cobro de los flujos de efectivo
contractuales, de la venta de los activos financieros o de ambos. Las compras o ventas de
activos financieros que requieren la entrega de los activos en un plazo establecido por la
regulacién o por una convencidn establecida en el mercado correspondiente (compras o
ventas convencionales) se reconocen en la fecha de contratacién, por ejemplo, la fechaen la
gue el Fondo se comprometa a comprar o vender el activo.

Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinados
gue no son cotizados en un mercado activo y son reconocidos inicialmente al importe de las
respectivas facturas o documentos. Después de su reconocimiento inicial, las cuentas por
cobrar son registradas por el Fondo al costo amortizado utilizando el método de la tasa de
interés efectiva menos una estimacion por deterioro. Las ganancias o pérdidas se reconocen
en resultados cuando las cuentas por cobrar son dadas de baja o por deterioro, asi como a
través del proceso de amortizacion. La recuperacion de estos activos financieros es analizada
periddicamente y es registrada una estimacion por deterioro para aquellas cuentas por cobrar
calificadas como de cobro dudoso, con cargo a los resultados del periodo. Las cuentas por
cobrar declaradas incobrables son rebajadas de la estimacién por deterioro.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)

2.

2.3

2.3.5

2.3.6

Base de preparacién de los estados financieros y principales politicas contables
(continuacién)

Resumen de las principales politicas contables (continuacién)
Activos financieros (continuacién)

Deterioro de activos financieros

El Fondo reconoce una correccién de valor por pérdidas crediticias esperadas para todos los
instrumentos de deuda que no se valoran a valor razonable con cambios en resultados. Las
pérdidas crediticias esperadas se basan en la diferencia entre los flujos de efectivo
contractuales a recibir de acuerdo con el contrato y todos los flujos de efectivo que el Fondo
espera recibir, descontados a una tasa de interés efectiva aproximada a la original. Los flujos
de efectivo esperados incluirdn los procedentes de la venta de garantias reales recibidas u
otras mejoras crediticias que formen parte integrante de las condiciones contractuales.

Las pérdidas crediticias esperadas se reconocen en dos etapas. Para las exposiciones
crediticias para las que no ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial, la correccién de valor se dota para las pérdidas crediticias esperadas
en |os siguientes doce meses. Para aquellas exposiciones crediticias para las cuales ha habido
un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial, la correccién
de valor se realiza para las pérdidas crediticias esperadas durante la vida restante del activo,
independientemente del momento del incumplimiento.

El Fondo aplica un enfoque simplificado en el cdlculo de las pérdidas crediticias esperadas. Por
tanto, el Fondo no hace un seguimiento de los cambios en el riesgo de crédito, sino que
reconoce en cada fecha de cierre una correccion de valor por las pérdidas crediticias
esperadas durante toda la vida del activo. El Fondo ha establecido una matriz de estimaciones
gue se basa en su historial de pérdidas crediticias, ajustada por factores prospectivos
especificos para los deudores y el entorno econémico.

El Fondo considera que un activo financiero estd en situacién de impago cuando los pagos
contractuales estan vencidos desde hace un (1) afio. Sin embargo, en ciertos casos, el Fondo
también puede considerar gue un activo financiero estd en situacién de impago cuando la
informacién interna o externa indica que es poco probable que el Fondo reciba las cantidades
contractuales pendientes en su totalidad antes de tener en cuenta cualquier mejora crediticia
que tenga el Fondo. Un activo financiero se da de baja cuando no hay expectativa razonahle
de recuperar los flujos de efectivo contractuales.

Reconocimiento de ingresos
Los ingresos se reconocen en la medida en que sea probable que el Fondo reciba los beneficios

econbmicos correspondientes a la transaccidn y éstos puedan ser cuantificados con fiabilidad,
independientemente de cudndo se reciba el cobro.
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Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn, S. A.)
Estados Financieros

Fondo de Inversiéon Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, S. A.)
Estados Financieros

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicanos - RDS)

2.

2.3

2.3.6

2.3.7

Base de preparacion de los estados financieros y principales politicas contables
(continuacién)

Resumen de las principales politicas contables (continuacién)
Reconocimiento de ingresos (continuacién)
Ingresos por arrendamiento

El ingreso por rentas proveniente de arrendamientos se reconoce bajo linea recta a través del
plazo del arrendamiento relevante. Los costos iniciales directos incurridos en la negociacion
y arreglo del arrendamiento operativo son agregados al valor en libros del activo arrendado y
son reconocidos bajo Iinea recta a través del plazo del arrendamiento.

Los ingresos de cargos por mantenimiento se reconocen en el periodo contable en el que se
prestan los servicios. Considerando que el Fondo actla como principal en la prestacién de este
servicio, los ingresos y costos relativos se reconocen sobre una base bruta.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir,
derivada de los mismos. Sélo se reconocen ingresos derivados de la prestacion de servicios
cuando pueden ser estimados con fiabilidad en funcién del grado de realizaciéon de Ia
prestacion del servicio a la fecha del estado de situacién financiera.

Cuando un contrato incluye componentes de arrendamiento y de no arrendamiento, la entidad
aplica la NIIF 15 para asignar la contraprestacién correspondiente a cada componente bajo el
contrato.

Ingresos financieros

Los ingresos por financieros se registran usando el método del tipo de interés efectivo para
todos los instrumentos financieros valorados a su costo amortizado y para los intereses
devengados de activos financieros clasificados a su valor razonable. El tipo de interés efectivo
es la tasa que descuenta exactamente los cobros en efectivo estimados durante la vida
esperada del instrumento financiero, o un periodo mas corto, cuando corresponda, al valor
neto en libros del activo financiero. Los ingresos por intereses se registran como ingresos
financieros en el estado de resultados.

Propiedades de inversién

Inicialmente, las propiedades de inversion son medidas al costo de adquisicion mas aquellos
otros costos asociados con la transaccion. Estos costos incluyen el costo del reemplazo de
componentes de una propiedad de inversién cuando ese costo es incurrido, si relne las
condiciones para su reconocimiento.

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son medidas a su valor
razonable el cual refleja las condiciones de mercado del activo a la fecha del estado de
situacién financiera. Las ganancias o pérdidas que surjan de un cambio en dicho valor son
incluidas en los resultados del periodo en que surgen.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)

2.

2.3

2.3.7

2.3.8

2.3.9

2.3.10

Base de preparacién de los estados financieros y principales politicas contables
(continuacién)

Resumen de las principales politicas contables (continuacién)
Propiedades de inversién (continuacion)

Las propiedades de inversion dejan de ser reconocidas como tales al momento de su
desapropiacidn o cuando las propiedades de inversion queden permanentemente retiradas de
uso y no se esperan recibir beneficios econémicos futuros por su desapropiacidén. Las
ganancias o pérdidas derivadas de la desapropiacion son reconocidas en los resultados del afio
en gue ocurren.

Las transferencias de propiedades de inversién a propiedades ocupadas por el duefio o a
inventarios, o de estas cuentas a propiedades de inversidén, se realizan solamente cuando
existe un cambio en el uso del activo. Las transferencias de propiedades de inversién
registradas a su valor razonable, a propiedades ocupadas por la Compafifa en su calidad de
propietario o a inventarios, son registradas al valor razonable en la fecha del cambio de uso.
La transferencia de una propiedad ocupada por la Compaiiia en su calidad de propietario que
serd registrada en el futuro como propiedad de inversion a su valor razonable, es contabilizada
al valor en libros a la fecha del cambio de uso y cualquier diferencia entre el valor en libros y
el valor razonable se registra directamente como otro resultado integral y se acumula en una
cuenta de superdvit por revaluacidén, dentro del patrimonio de la Compafiia.

Depésitos

Los depdsitos son registrados al momento de aplicarse el cobro de la transaccién, conforme
al contrato de arrendamiento de locales comerciales, y corresponden a los depdsitos
constituidos como garantia por local arrendado, los cuales son devueltos al finalizar el
contrato, siempre y cuando el local sea entregado en su estado original y no sea necesario
realizar reparaciones. Estos depdsitos no causan intereses.

Anticipos para compra de terrenos

Los anticipos para compra de terrenos corresponden a pagos anticipados para la adquisicién
de terrenos. Los anticipos son registrados por el Fondo por el equivalente del efectivo
desembolsado.

Impuesto sobre la renta

Las rentas obtenidas por las inversiones del Fondo no estdn sujetas al pago de impuesto sobre
la renta segun se indica en la Ley 189-11 para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el
Fideicomiso en la Replblica Dominicana, sin embargo, el Fondo debe presentar anualmente
una declaracidn jurada informativa de impuesto sobre la renta.

Sin perjuicio de las exenciones del pago de impuestos, los fondos de inversion deberan fungir
como agentes de retencidn y presentar declaracion y pago en todos los casos aplicables de
retenciones, segln las normas tributarias.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicanos - RDS)

3.

2.3

2.3.11

Base de preparacion de los estados financieros y principales politicas contables
(continuacién)

Resumen de las principales politicas contables (continuacién)
Estimaciones y supuestos significativos de contabilidad

La preparacion de los estados financieros del Fondo a requiere que la Administracion realice
juicios, estimaciones y supuestos que afectan las cifras informadas de ingresos, gastos,
activos y pasivos y las divulgaciones correspondientes, asi como la divulgacién de pasivos
contingentes. Sinembargo, la incertidumbre acerca de tales juicios, estimaciones y supuestos
podria derivar en situaciones que requieran ajustes de importancia relativa sobre los valores
registrados de los activos y pasivos en periodos futuros.

Arrendamientos operativos - El Fondo como arrendadora

El Fondo incluye dentro de sus actividades comerciales el arrendamiento a terceros de sus
propiedades de inversién. El Fondo ha determinado, con base en la evaluacién de los términos
y condiciones de los contratos de arrendamiento suscritos, que retiene para si todos los
riesgos u derechos de las propiedades arrendadas y por lo tanto, los contratos de
arrendamiento los clasifica como arrendamientos operativos.

Valor razonable de propiedades de inversién

El Fondo registra sus propiedades de inversién al valor razonable y reconoce el efecto de esa
valuacién en los resultados del afio. El Fondo contrata los servicios de peritos valuadores
independientes para la determinacién del valor razonable de las propiedades de inversion.

Cambios futuros en politicas contables

Las Normas Internacionales de Informacién Financiera o sus interpretaciones y modificaciones
emitidas, pero que aln no estan vigentes, hasta la fecha de emisién de los estados financieros
del Fondo, se describen a continuacién. Las normas o interpretaciones y modificaciones
descritas son solo aquellas que, de acuerdo con el criterio de la Administracién, pueden tener
un efecto importante en las divulgaciones, posicién o desempefio financiero del Fondo cuando
sean aplicadas en una fecha futura. El Fondo tiene la intencién de adoptar estas normas e
interpretaciones nuevas y modificadas, si corresponde, cuando entren en vigor.

Las siguientes nuevas normas o enmiendas a normas no se espera que tengan un efecto
material en los estados financieros del Fondo:

« Modificaciones a la NIC 1 - Clasificacién de pasivos como corrientes o no corrientes.

« Modificaciones a la NIC 16 - Deduccidn del costo de propiedad, planta y equipos, los
ingresos por venta de productos durante la fase de comprobacién.

« NIIF 9 Instrumentos Financieros: Comisiones en la Prueba del '10 por ciento' para |la Baja
en Cuentas de Pasivos Financieros.

+ Modificacion a la NIC 8 - Definicion de Estimaciones Contables.
Modificaciones a la NIC 1 - Presentaciéon de estados financieros y al documento de
practica No. 2 y realizacién de juicios de materialidad o importancia relativa.
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(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)

4, Saldos en moneda extranjera
A continuacidn, se presenta un resumen de los activos y pasivos financieros denominados en
moneda extranjera expresados en ddlares estadounidenses, incluidos a su equivalente en
pesos dominicanos en los distintos rubros de los estados de situacidn financiera que se
acompafian.
2021 2020
Activos:
Efectivo y equivalentes de efectivo uss 1,944,511 1,217,964
Cuentas por cobrar 217,487 266,657
2,161,998 1,484,621
Pasivos:
Cuentas por pagar a proveedores (9,143) (17,327)
Acumulaciones por pagar (5,268) (7,469)
Depdsitos por pagar (683,115) (670,169)
(697,526) (694,965)
Posicién monetaria neta activa uss 1,464,472 789,656
5. Efectivo y equivalentes de efectivo
El detalle del efectivo y equivalentes de efectivo, es como sigue:
2021 2020
Efectivo en bancos
Cuentas corrientes (a):
Denominadas en pesos dominicanos 2,224,790 24,688,255
Cuentas de ahorros (a):
Denominadas en pesos dominicanos 58,152,447 3,599,708
Denominadas en ddlares estadounidenses 10,083,888 3,706,755
Equivalentes de efectivo (b):
Denominadas en délares estadounidenses 42,875,571 67,072,899
113,336,696 99,067,617

(@) Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, el efectivo depositado en cuentas corrientes y de
ahorros en instituciones financieras locales devenga uninterés basado enlas tasas diarias
determinadas por los bancos correspondientes. Durante el afio terminado el 31 de
diciembre de 2021, el Fondo reconocid ingresos por intereses por este concepto
ascendentes a RD$212,315 (2020: RD$191,116) los cuales se incluyen dentro de los
ingresos financieros en los estados de resultados que se acompafian.
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5. Efectivo y equivalentes de efectivo (continuacion)

(b) Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, corresponden a certificados de depdsitos cuyos
vencimientos son iguales o inferiores a tres meses desde la fecha de adquisicién, los
cuales devengan tasas de interés anuales que oscilan entre 0.4% y 0.9%. Durante el afio
terminado el 31 de diciembre de 2021, el Fondo reconocié ingresos por interés de

Fondo de Inversiéon Cerrado Pioneer Inmobiliario Il

(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, S. A.)

Estados Financieros

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 2021 y 2020

(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)
& Propiedades de inversién

Un detalle de las propiedades de inversién es como sigue:

2021

equivalentes de efectivo por un importe de RD$437,981 (2020: RD5895,464), los cuales
se incluyen en el rengldn de ingresos financieros en los estados de resultados que se
acompanan.

Al 31 de diciembre de 2021, no existen diferencias entre el valor registrado y el valor
razonable de estos activos financieros, ni existian restricciones de uso sobre los saldos
de efectivo en bancos.

Cuentas por cobrar

Un detalle de las cuentas por cobrar, es como sigue:

Terrenos y edificios
Equipos (a)
En proceso

2,004,356,114
1,677,669
4,411,244

2020

1,944,800,192
736,642

2,010,445,027

1,945,536,834

(@) Corresponden principalmente a aires acondicionados, ascensores,

eléctricos, entre otros equipos.
El movimiento de las propiedades de inversién es como sigue:

2021

Saldo al inicio del periodo 1,945,536,834

generadores

2020

2021 2020 1,687,580,180

Adiciones 4,411,244 #

Arrendamientos por cobrar (a) (nota 7) 13,303,849 14,148,203 Ganancias por cambio en el valor razonable 60,496,949 257,956,654

Otras cuentas por cobrar 25 1,348,089 2,010,445,027 1,945,536,834
13,303,874 15,496,292

Medicién de los valores razonables

(@) Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, corresponden a cuentas por cobrar por concepto de

alquiler de locales comerciales, asi como las facturaciones de mantenimiento a inquilinos. Lis propledadeside Inversiolvestanregistradas al valor razonablerdsterminados con basesen

tasaciones practicadas al 31 de diciembre de 2021 y 2020 por tasadores independientes. El
valor razonable representa el importe por el cual los activos pueden ser intercambiados entre
partes interesadas debidamente informadas en una transaccién en condiciones de
independencia mutua.

El resumen de las cuentas por cobrar clientes y otras de acuerdo con su vencimiento al 31 de
diciembre, se presenta a continuacion.

Entre Entre
No 1a 31a Entre6la Més Todas las propiedades de inversién del Fondo se conservan bajo los intereses de dominio
Vencidas 30 dias 60 dias de 120 dias de 121 dias Total absoluto. Al estimar el valor razonable de las propiedades, el mejor uso de las propiedades es
su uso actual.
2021 8,699,631 2,155,333 864,148 1,584,762 - 13,303,874
2020 10,792,334 847,098 501,865 3,354,995 - 15,496,292 . . Lz -
El valor razonable de las propiedades de inversion se ha clasificado como un valor razonable
nivel 3 sobre la base de las variables de la técnica de valoracién usada.
Durante los afios terminado al 31 de diciembre de 2021 y 2020, no hubo transferencias entre
el Nivel 2 y 3 durante el afio y no ha habido ningln cambio en la técnica de valuacién durante
el afio.
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31 de diciembre de 2021 y 2020

(Valores expresados en pesos dominicanos - RDS)

7.

Propiedades de inversién (continuacion)

Técnica de valoracién y datos de entrada no observables significativos.

La tabla siguiente muestra las técnicas de valoracién usadas para medir los valores razonables
del nivel 3 de las propiedades de inversidn, asi como también las variables no observables

significativas usadas:

Propiedad Avenida Maximo
Gomez (a)

Sucursal Avenida Abraham
Lincoln (b)

Propiedad Avenida 27 de
Febrero, Puerto Plata (c)

Propiedad Avenida Rémulo
Betancourt (d)

Propiedad Avenida
Venezuela (e)

Plaza Comercial Downtown

Mall Punta Cana (f)

Propiedad Avenida Maximo
Gomez (a)

Sucursal Avenida Abraham
Lincoin (b)

Propiedad Avenida 27 de
Febrero, Puerto Plata (¢)

Propiedad Avenida Rémulo
Betancourt (d)

Propiedad Avenida
Venezuela (e)

Plaza Comercial Downtown

Mall Punta Cana (f)

2021
Relacién de
datos no
observables con
Valor Técnica de Principal el valor
Razonable valoracion supuesto razonable
Precios
90,220,970 comparables USS890 x Mts?2
Us$2,250 -
Precios US$1,080 x
458,218,656 comparables Mts2 Cuanto mayor
Precios sea el precio por
179,720,817 comparables US$562 x Mts2 metro cuadrado
Precios Us$1,252 x mayor sera el
91,835,497 comparables Mts2 valor razonable
Precios
59,141,246 comparables USS773x Mts2
Precios

1,126,896,597
2,006,033,783

comparables

US$884 x Mts?

2020
Relacién de
datos no
observables con
Valor Técnica de Principal el valor
Razonable valoracion supuesto razonable
Precios
91,690,241 comparables USS880 x Mts?2
Precios Uss2,200 -
447,761,436 comparables US$900 x Mts2
Brodioe Cuanto mayor
181,896,210 comparables  USS557 x Mts? f;ﬁgt‘::)pcrf;é‘:apdf
Precios US$1,217 x mayor serd el
92,905,647 comparables Mts2 valor razonable
Precios
59,372,700 comparables US$763x Mts2
Precios

1,071,909,900

1,945,536,834

comparables

US$395 x Mts?

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)

7.

Propiedades de inversién (continuacién)

(a) Corresponde a edificacién ubicada en Avenida Maximo Gémez esquina calle Santiago, en
el Distrito Nacional, Republica Dominicana. Esta edificacién cuenta con una superficie de
1,777 metros cuadrados (mt?2).

(b) Corresponde a edificacion ubicada la Avenida Abraham Lincoln No. 756, en el Distrito
Nacional, Repiblica Dominicana. Esta edificacion cuenta con una superficie de 3,916
metros cuadrados (mt?2).

(c) Corresponde a edificacién ubicada en la Avenida 27 de Febrero No. 9 esquina Calle
Francisco J. Peynado, Puerto Plata, Republica Dominicana. Esta edificacion cuenta con
una superficie de 4,686 metros cuadrados (mt2).

(d) Corresponde a edificacién ubicada en la Avenida Rémulo Betancourt esquina Privada, en
el Distrito Nacional, Replblica Dominicana. Esta edificacién cuenta con una superficie de
1,427 metros cuadrados (mt2).

(e) Corresponde a edificacién ubicada en la Avenida Venezuela esquina calle Club Rotario, en
Santo Domingo Este, Replblica Dominicana. Esta edificacion cuenta con una superficie
de 1,338 metros cuadrados (mt2).

(fy Corresponde al Centro comercial Downtown Mall Punta Cana, ubicado enla zona de Punta
Cana, en la provincia la Altagracia, RepUblica Dominicana. El centro comercial cuenta con
una superficie de 43,005.15 metros cuadrados (mt?2) de los cuales se han comercializado
13,898.94 metros cuadrados (mt?), con 60 locales comerciales.

Durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2021, el Fondo reconocié ingresos por
arrendamientos por un importe de RD$171,412,640 (2020: RD$182,615,019), los cuales se
incluyen como ingresos por arrendamientos en los estados de resultados que se acompafian.
Al 31 de diciembre de 2021, por este concepto se incluyen dentro del rubro en cuentas por
cobrar, arrendamientos por cobrar por un importe de RD$13,303,849 (2020:
RD$14,148,203), en el estado de situacidn financiera que se acompafian.

Durante el afo terminado el 31 de diciembre de 2021, el Fondo reconocié gastos por
administracién de estas inversiones por un importe de RD$8,854,161 (2020: RD$5,732,322),
los cuales se incluyen como gastos administrativos de inmuebles en los estados de resultados
gue se acompafian.

Anticipos para compra de terrenos

Corresponden desembolsos realizados para la adquisicion de terrenos ubicados en el Centro
Comercial Downtown Mall Punta Cana, ubicado en la zona de Punta Cana por un importe de
Us$8,700,000, equivalentes a RD$497,129,310 (2020: RDS$505,583,970). Al 31 de
diciembre de 2021 y 2020, el Fondo no habia recibido los titulos definitivos a su nombre,
producto que se encuentra en proceso de traspaso de los titulos de propiedad.
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9.

10.

11.

Cuentas por pagar

La composicién de las cuentas por pagar es como sigue:

2021 2020
Comisién por pagar administradora (a) 266,102 259,191
Otras cuentas por pagar 1,624,716 1,327,289

1,890,818 1,586,480

(a) Corresponde ala comisién pendiente de pago a la Administradora del Fondo por concepto
de la gestién y conservacion de los bienes del Fondo. Esta comisién es determinada con
base al 3% anual del valor neto del Fondo. Esta comisién se estipula en el Reglamento
Interno del Fondo, segun el articulo niimero 234 del Reglamento de Aplicacién No. 729-
04, de la Ley 19-00 (modificada por la ley 249-17) del Mercado de Valores. La misma es
pagadera de manera mensual segln la proporcién devengada. Durante el afio terminado
el 31 de diciembre de 2021, el Fondo reconocié gastos por este concepto ascendentes a
RD5$31,027,314 (2020: RD$28,331,758), los cuales se presentan separadamente como
comisién por administracion en los estados de resultados que se acompanan.

Depésitos por pagar

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, corresponden a los depédsitos recibidos de clientes como
garantia de alquiler de los locales comerciales arrendados, los cuales les serdn reembolsados
al término del contrato. Estos depésitos estdn amparados por un contrato de alquiler que
especifica los locales arrendados, forma de pago y la fecha de entrega estimada.

Valor neto del Fondo

Aportes iniciales

Al 31 de diciembre de 2021, el Fondo estd compuesto por aproximadamente 2,175,000
(2020: 2,175,000) cuotas emitidas y colocadas con un valor de aproximadamente RD$1,000,
para un total de RD$2,174,990,752 (2020: RD$2,174,990,752).

Dividendos decretados

Durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2021, el Fondo declard dividendos a sus
aportantes por valor de RD$79,953,000 (2020: RD$64,967,250). El dividendo declarado por
cuota ascendidé a RD$36.76 (2020: RD$29.87).

Al 31 diciembre de 2021, el valor actual neto por cuota del Fondo asciende a RD$1,191 (2020:
RD$1,162).

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicancs - RDS)

12.

Compromisos y contingencias
El resumen de los principales compromisos y contingencias del Fondo es como sigue:

Contratos de alquileres

a) El Fondo mantiene arrendamientos en su cartera de propiedades. Los arrendamientos de
propiedades comerciales tienen plazos entre uno (1) y veinte (20) afios e incluyen
clausulas para permitir la revision periddica del incremento segin lo establecido entre las
partes en los respectivos contratos. Algunos arrendamientos contienen opciones para
terminacidn antes del final del plazo del arrendamiento.

Durante el afio terminado al 31 de diciembre de 2021, los ingresos por este concepto
ascendierona RD$171,412,640 (2019: RD$182,615,019), los cuales se presentan como
ingresos por arrendamientos en los estados de resultados que se acompafian.

Compromisos

b) El Fondo tiene la obligacion segun lo requerido en la Ley No. 19-00 (modificada por la ley
249-17) de Mercado de Valores, de pagar a la Bolsa de Valores de la Republica
Dominicana (BVRD) de manera mensual el 0.003% del total de los aportes recibidos por
el Fondo, por concepto de mantenimiento, inscripcién y emisiones registradas. Durante
el afio terminado al 31 de diciembre de 2021, el Fondo reconocié gastos por este
concepto ascendentes a RD$782,997, (2020: RD$652,527), los cuales se incluyen en el
rubro de otros gastos operativos en los estados de resultados que se acompafian.

¢) El Fondo tiene la obligacion segln se indica en la Ley No. 19-00 (modificada por la ley
249-17) de Mercado de Valores, de pagar al Depésito Centralizado de Valores, S. A,
(CEVALDOM) de manera anual el 0.0008% del total de los aportes recibidos por el Fondo,
por concepto de mantenimiento de emisiones y el 0.0028% mensual del total de los
aportes recibidos por el Fondo, por concepto de custodia de valores. Durante el afio
terminado el 31 de diciembre de 2020, el Fondo reconocié gastos por estos conceptos
ascendentesa RD$39,977 (2020: RD$32,484), los cuales se incluyen en el rubro de gasto
por servicios profesionales en los estados de resultados que se acompaifian.
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12.

13.

Compromisos y contingencias (continuacién)

Compromisos {(continuacicn)

d) El Fondo mantiene un contrato de servicio de operacién y supervisidn de la Plaza
Comercial Downtown Mall Punta Cana, el cual establece incluye pago por concepto de
arrendamiento, metros cuadrados a facturar y mantenimiento. Durante el afio terminado
el 31 de diciembre de 2021, el gasto por este concepto ascendié a RD$15,537,825
(2020: RD$10,112,445). los cuales se incluyen en el rubro de otros gastos operacionales
en los estados de resultados que se acompafian.

Adicionalmente, durante el afio 2021, el Fondo incurrié en gastos de mantenimientos por
locales desocupados por un importe aproximado de RD$12.2 millones, los cuales se
incluyen en el rubro de otros gastos operacionales en el estado de resultados que se
acompania.

Contingencias

La Administracion del Fondo y los asesores legales indican que a la fecha de estos estados
financieros el Fondo no tiene ningln tipo de contingencia, ni litigios legales en proceso que
requieran ser registrados o revelados en los estados financieros.

Objetivos y politicas de gestién de los riesgos financieros

Los principales pasivos financieros del Fondo, comprenden las cuentas por pagar, depdsitos
por pagar y algunas acumulaciones por pagar. El principal propésito de estos pasivos
financieros es financiar las operaciones del Fondo. Los principales activos financieros del
Fondo incluyen efectivo en bancos, rendimientos por cobrar, otras cuentas por cobrar e
instrumentos de deudas a costo amortizado que surgen directamente de sus operaciones.

El Fondo estd expuesto a los riesgos de mercado, de crédito y de liquidez. La Administracién
del Fondo con el soporte gerencial y del Consejo de Administracién monitorea y administra
estos riesgos. La Administracidon del Fondo revisa y acuerda politicas para el manejo de estos
riesgos, las cuales se resumen a continuacion:

Riesgo crediticio

El "riesgo de crédito” es el riesgo de que una contraparte de un instrumento financiero no
cumpla con una obligacién o compromiso que ha contraido con el Fondo, lo que resulta en una
pérdida financiera para el mismo. Este se origina principalmente en el efectivo y equivalentes
de efectivo, saldos adeudados de cuentas por cobrar de contratos de arrendamiento, otras
cuentas por cobrar e inversiones en valores. Para fines de gestién de riesgos, el Fondo
considera y agrega todos los elementos de la exposicién al riesgo de crédito (como el riesgo
de incumplimiento del deudor individual, el riesgo pais y el riesgo sectorial).
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13.

Objetivos y politicas de gestion de los riesgos financieros {(continuacién)
Riesgo crediticic (continuacion)

La politica del Fondo sobre el riesgo de crédito es minimizar su exposicién a las contrapartes
con un mayor riesgo de incumplimiento percibido al tratar solo con contrapartes que cumplan
con los estandares de crédito establecidos en el prospecto del Fondo. El Fondo mantiene el
efectivo y equivalentes de efectivo y sus inversiones con contrapartes que son calificadas
como grado de inversion. Para sus arrendamientos, el Fondo evalla el buré de crédito,
referencias bancarias, referencias comerciales vy los estados financieros de los Gltimos tres
afios del cliente al cual le serd arrendada la propiedad, para de esta forma, asegurarse de que
el riesgo de impago sea minimo.

El riesgo de crédito es monitoreado diariamente por el administrador del Fondo de acuerdo
con las politicas y procedimientos vigentes y mensualmente por el Comité de Inversiones.

Si el riesgo de crédito no estd de acuerdo con las politicas o las directrices de inversién del
Fondo, entonces el administrador del Fondo estd obligado a reestructurar cada uno de los
elementos de la cartera que no cumple con los parametros de inversion establecidos.

El Fondo considera que sus activos financieros tienen un riesgo de crédito bajo con base a las
evaluaciones realizadas de las contrapartes; consecuentemente, no reconocié en sus estados
financieros las pérdidas crediticias esperadas por considerarse inmaterial.

Riesgo de tipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio representa el riesgo de que el valor razonable de los flujos de
efectivo futuros de instrumentos financieros fluctde como consecuencia de variaciones en los
tipos de cambios de monedas extranjeras. La exposicién del Fondo al riesgo de tipo de cambio
se relaciona principalmente con sus actividades operativas, es decir, cuando sus ingresos o
gastos estdn denominados en una moneda extranjera. La siguiente tabla presenta un andlisis
de sensibilidad del efecto en los estados financieros del Fondo, derivado de una razonable
variacion en el tipo de cambio del ddlar estadounidense:

Variacion en el Tipo de Efectoenla
Cambio US$S Utilidad Neta
31 de diciembre de 2021 +5% (4,213,659)
-5% 4,213,659
31 de diciembre de 2020 +5% 2,294,742
-5% (2,294,742)
26

FCDIIP 1l - MEMORIA ANUAL 2021 - ESTADOS FINANCIEROS



Fondo de Inversion Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn, S. A.)
Estados Financieros

Fondo de Inversiéon Cerrado Pioneer Inmobiliario Il
(Administrado por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, S. A.)
Estados Financieros

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2021 y 2020
(Valores expresados en pesos dominicanos - RDS)

13.

Objetivos y politicas de gestién de los riesgos financieros (continuacién)
Riesgo de liquidez

El riesgo de liguidez del Fondo se relaciona con la dificultad de cumplir con las obligaciones
asociadas con sus pasivos financieros a su vencimiento. El Fondo administra la liguidez
suficiente para cumplir con sus obligaciones a su vencimiento, sin incurrir en pérdidas o
arriesgar la reputacion del Fondo. El Fondo gestiona el riesgo de liquidez, haciendo coincidir
los plazos de vencimiento de los pasivos financieros con los flujos de efectivo futuros de los
activos financieros. A continuacidon, se resume el perfil de vencimiento de los pasivos
financieros:

2021
Mas de un Mas de tres
mes y menos meses y
Ala de menos Mas de
demanda tres meses de un aho un afic Total
Cuentas por pagar
a proveedores = 1,890,818 = = 1,890,818
Anticipos
recibidos - 5,641,127 - - 5,541,127
Depésitos por
pagar = - - 40,880,083 40,880,083
= 7,431,945 = 40,880,083 48,312,028
2020
Mas de un Mas de tres
mes y menos meses y
Ala de menos Mas de
demanda tres meses de un afio un afic Total
Cuentas por pagar
a proveedores - 1,586,480 - - 1,586,480
Anticipos
recibidos & 94 - - 94
Depésitos por
pagar - = - 39,404,440 39,404,440
- 1,586,574 - 39,404,440 40,991,014

El Fondo estima gue no existe una exposicion importante al riesgo de que los flujos de efectivo
asociados con los activos y pasivos financieros puedan fluctuar en su importe.
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13.

Objetivos y politicas de gestién de los riesqos financieros (continuacién)
Riesgo de interés

El riesgo de interés estad asociado a que los flujos futuros de efectivo de los instrumentos
financieros puedan fluctuar como consecuencia de variaciones en los tipos de interés de
mercado. La Administracién del Fondo monitorea permanentemente las variaciones de la tasa
de interés del mercado, con el objetivo de aprovechar las condiciones del mismo para generar
ingresos recurrentes a corto plazo y la proteccién de los fondos a corto y largo plazo. Al 31
de diciembre de 2021 y 2020 el Fondo no tiene esos instrumentos.

Manejo def Fondo

ElI Fondo como parte de su proceso de administracién financiera, realiza el monitoreo de sus
recursos. En general, la estrategia primordial es mantener una calificacién crediticia sana,
presentar razones financieras adecuadas para garantizar la continuidad de las operaciones
del negocio y maximizar el retorno del capital a los aportantes, a través de un equilibrio en el
estado de situacidn financiera.
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DATOS DE LA SOCIEDAD o onp 144

Pioneer es la primera Sociedad Administradora de Fondos de Inversion en operar en la

Republica Dominicana. La empresa promovera Fondos de inversion con diferentes estrategias que van desde activos financieros locales
e internacionales hasta activos fisicos con el fin de crear una 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 inversion estan regulados por la Superintendencia de Valores y la Bolsa de Valores de la Republica Dominicana.

Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversion, S. A fue constituida el 14 de octubre del 2005 como una sociedad anénima 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. 249-17, su Reglamento de Aplicacion No. 729-04 y disposiciones
complementarias. Posee el numero de Registro SIV: SVAF-003 y el Registro Nacional de Contribuyente :1-30-22934-1.

CAPITAL SOCIAL Y CAPITAL SUSCRITO Y PAGADO

La sociedad posee un Capital Social de RD$95,738,000.00 y un Capital Suscrito y Pagado de RD$72,725,000.00

DATOS DE LOS FONDOS ADMINISTRADOS

MONTO AUTORIZADO PATRIMONIO AL CANTIDAD
FONDO PATRIMONIO RD$ 31 DICIEMBRE 2021 APORTANTES

i ) Crr G
EEra T ) o

Fondo de Inversion Cerrado de

Desarrollo de Sociedades Pioneer lI

Fondo Cerrado de Desarrollo de
Sociedades con Impacto Social Pioneer LU RD$50,790,544.34




ESTRUCTURA " o -3
ACCIONARIA DETALLES DE LOS PRINCIPALES ACCIONISTAS

PIONEER HOLDING COMPANY, INC. GRUPO ESTIVA, INC. CORAL SANDS PROPERTIES, LTD.

Participaciéon 30% 35% 35%
— José Diez Cabral Luis Manuel Leén H.
Representantes Yamil Isaias . . .
Francisco Vicens Diego Aguayo F.
Juridisccion Panama Panama Islas Virgenes Britanicas
Capital suscrito
y pagado US$10,000 US$10,000 US$255.755
Obieto Social Efectuar todos los actos, contratos, operaciones, Efectuar todos los actos, contratos, operaciones, Efectuar todos los actos, contratos, operaciones,
J negocios y transacciones de licito comercio. negocios y transacciones de licito comercio. negocios y transacciones de licito comercio.

Luis Manuel Leon H., Presidente
Diego Aguayo F, Vicepresidente

Yar lsafas. President José Diez Cabral, Presidente / Secretario Isabel Ledn de Bisono, Tesorera
i amil Isaias, Presidente . _
gg:f;ﬁli:tgaecién Hector Garrido. Secretario /T Rosanna Cabrera, Directora Eduardo Brugal P,, Secretario
éctor Garrido, Secretario / Tesorero . . L ,
Carlos A. Sosa, Director / Secretario Lidia Leon Cabral, Vocal

Raul Aguayo, Vocal
Fernando Peina Leon, Vocal

Adicionalmente la compania posee acciones preferidas sin votos.
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INDICADORES
FINANCIEROS

Al cierre del afio 2021, Pioneer SAFl administraba seis fondos de inversion, para un total de activos
administrados de RD$19,397 MM, lo que representd un incremento de 17.5% con respecto al
2020. Dicho nivel alcanzado fue atribuido a la colocacién de un total de 228,632 nuevas cuotas
de los siguientes fondos administrados: Fondo Cerrado de Desarrollo de Sociedades Pioneer
(185,350), Fondo Cerrado de Desarrollo de Sociedades Impacto Social Pioneer (5,100) y Fondo
de Inversion Cerrado de Desarrollo de Sociedades Pioneer Il (38,182).

Los activos administrados por Pioneer SAFI representaron un 12.7% del mercado de fondos de
inversion en Republica Dominicana, y la posicionan como la cuarta mayor Sociedad Administradora
de Fondos de Inversioén del pais, y la segunda mayor por fondos cerrados bajo administracion.

Durante 2021, la SAFI obtuvo ingresos por comision por administracién por RD$230.99 MM,
lo cual representa un aumento de 26.09% con respecto a esta misma partida del afio anterior,
atribuido al aumento en activos administrados. La empresa también obtuvo otros ingresos por
un total de RD$21.24 MM, correspondientes a intereses devengados inversiones, utilidad en
valoracion de mercado, entre otros.

Por otro lado, los gastos operativos constataron la suma de RD$95.77 MM, implicando un aumento
de 33.38%, debido principalmente al incremento de gastos de personal y gastos de oficina.

El resultado neto de la empresa fue de RD$96.31 MM, siendo un 26.25% mayor al resultado
del cierre anterior. El margen neto fue de 41.70%, ligeramente superior al 2020 (41.64%). Este
comportamiento se fundamento por el incremento de los ingresos operativos en el 2021. El
beneficio neto al 2021 representd un 55.25% sobre el patrimonio total.

Los activos de la SAFI al 2021 estuvo compuesto mayormente por activos no corrientes
(RD$215.88 millones) y ocupé el 73.26% del total. Cabe destacar que los principales rubros de
los activos no corrientes fueron inversiones en titulos y certificados de depositos con un monto
total ascendente de RD$116.85 millones. Durante el 2021, mantuvo un nivel de liquidez inferior
al periodo 2020 (2.6x), representando los activos de corto plazo 0.80x con los pasivos de corto
plazo. Asimismo, los activos totales representaron 5.19x sobre los pasivos totales de la empresa;
por lo que, la institucion conté con capacidad holgada frente a sus obligaciones financieras.

Por otra parte, el indicador de endeudamiento (pasivos totales / patrimonio) registro un nivel
aceptable al registrar en el periodo 0.24x.

INDICADORES

Ingresos Netos 33,210.5

Gastos Operativos -41,587.1

Gastos

Financieros

Otros Ingresos

Liquidez 2.0
Endeudamiento 1.34
ROA -24.05%
ROE -56.25%
IAP 1.23%

42,1577 49,9141 88,921.8

-46,377.4 | -44,635.6 | -55,419.6

-16,371.9 © -13,061.7 & -13,109.8

8,046.4 6,697.9 6,866.3

-482.5 -707.5 -5,628.6

2.1

1.82
-24.63%
-69.41%
1.32%
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183,192.4
-71,801.9

-20,319.0
12,245.8
-27.027.1
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230,987.1
-95,770.3

-05,237.6
21,236.2
-34,901.9
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