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DECLARACIÓN DE RESPONSABILIDAD

El presente documento contiene información veraz y suficien-
te, respecto a la administración del Fondo de Inversión Cerra-
do Pioneer Inmobiliario II durante el año 2022. Los firmantes 
se hacen responsables por los daños que pueda generar la 
falta de veracidad o insuficiencia del contenido de la presente 
Memoria, dentro del ámbito de su competencia y de acuerdo 
a la normativa del mercado de valores.

HÉCTOR GARRIDO 
Presidente

YAMIL ISAÍAS
Vicepresidente Ejecutivo



|4| FONDO CERRADO DE DESARROLLO DE SOCIEDADES PIONEER II
MEMORIA ANUAL 2022

MENSAJE DEL
ADMINISTRADOR DEL FONDO
El año 2022 estuvo marcado por el proceso de fusión de los Fondos Inmobiliarios 
Pioneer I y II que se hizo oficialmente efectivo el pasado 23 de diciembre.

Los ingresos operativos del Fondo de Inversión Cerrado 
Pioneer Inmobiliario II mostraron un monto acumulado de 
RD$206.25 MM impactado principalmente por la inclusión 
e impulso de mayores ingresos de arrendamientos luego 
de la fusión. Estos ingresos por arrendamiento reflejaron 
un incremento interanual pasando de RD$170.7 millones a 
RD$204.4 millones, implicando aumento del 19.8%. Esto úl-
timo fue tomado en cuenta para la mejora de la calificación 
de riesgo que se situó de BBBfa (N) a BBB+fa.
 
Dado a la mejora económica observada durante el 2022, la 
tasa de ocupación de los inmuebles propiedad del Fondo 
mejoró sustancialmente; fortaleciendo, de este modo, la gen-
eración de los ingresos operativos. 
 
Considerando lo anteriormente mencionado, el resultado 
neto del Fondo fue de RD$182.0MM; reflejando un 4.9% 

sobre el patrimonio al cierre, el cual fue aceptable en vista de 
que el año hubo una fuerte apreciación del peso dominicano 
frente al dólar estadounidense que afectó negativamente los 
resultados, debido a que los principales ingresos y activos 
estuvieron valorados en dicha divisa. 
 
Para el 2023, Pioneer tiene en curso negociaciones para am-
pliar la cartera de activos inmobiliarios y tiene contemplado 
planes concretos para algunos de sus inmuebles que tendrán 
impacto relevante en la generación de ingresos operativos.  
 
Reiteramos nuestro agradecimiento a nuestros inversionistas 
por el apoyo y confianza depositada en nuestra gestión. 
 
 
Atentamente,
Angela Suazo
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ACERCA DEL FONDO

DATOS GENERALES DEL FONDO
DENOMINACIÓN: Fondo de Inversión Cerrado Pioneer Inmobiliario II

OBJETO DE INVERSIÓN Y POLÍTICA DE INVERSIONES DEL FONDO
El objetivo de inversión es la generación de ingresos recurrentes a corto plazo y la potencial apre-
ciación de capital a largo plazo, mediante la inversión directa en bienes inmuebles que generen 
rentas o plusvalía, o documentos que representen el derecho de usufructo sobre bienes inmuebles, 
así como concesiones administrativas, en la República Dominicana considerados con alto potencial 
de generación de valor en el tiempo e igualmente de gran atractivo para alquiler. Asimismo, el Fon-
do podrá invertir en valores emitidos por el Banco Central de la República Dominicana, Ministerio 
de Hacienda, organismos multilaterales y emisores corporativos, con calificación igual o superior a 
BBB; fideicomisos de renta fija y de renta variable, así como en depósitos a plazo y/o certificados 
financieros de entidades de intermediación financiera del Sistema Financiero Nacional reguladas por 
la Ley Monetaria y Financiera y supervisadas por la Superintendencia de Bancos, con calificación 
de igual o superior a BBB.

DE MANERA ESPECÍFICA EL FONDO PODRÁ INVERTIR
EN LOS SIGUIENTES INSTRUMENTOS:
• Lograr apreciación del capital de los Aportantes adquiriendo directamente inmuebles de primera 
clase con alto potencial de apreciación.

• 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 tri-
mestralmente.

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

PLAZO VIGENCIA FONDO: Diez (10) años a partir de la fecha de emisión de las cuotas de 
participación de la Primera Emisión, 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: 2,996,977

DATOS PROGRAMA DE EMISIÓN

MONTO PROGRAMA DE EMISIÓN: Dos Mil Doscientos Millones de Pesos Dominicanos con 
00/100 Centavos (RD$2,200,000,000.00), equivalentes a dos millones doscientas cuotas de 
participación (2,200,000), en tramos a determinar sus montos en los avisos de colocación pri-
maria, correspondientes a cada emisión, según el caso.

FECHA INICIO COLOCACIÓN PRIMERA EMISIÓN: 24 de octubre del 2019
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COMITÉ DE INVERSIONES

CARLOS A. SOSA CASTRO

El señor Carlos Sosa posee vasta experiencia financiera, teniendo entre sus el análisis de estados financieros, elaboración de presupuestos, de flujos 
de efectivo; también posee experiencia en fusiones y adquisiciones de empresas, sistemas de costeos, entre otros. En la actualidad se desempeña 
como Director Administrativo y Financiero de Grupo Petroquim, acumulando más de 30 años de experiencia, donde es responsable de las áreas de 
Contabilidad, Recursos Humanos, Créditos y Cobros, entre otras. Es profesional del área de Contabilidad, con formación posgraduada en Gerencia 
Funcional, y posee un MBA Ejecutivo de Barna Business School.

LUIS MANUEL LEÓN

El señor Luis Manuel León posee formación en las áreas de Administración de Empresas y Mercadeo. Posee amplia experiencia en el área del Mer-
cadeo, desempeñándose como gerente de marcas para Industria de Tabaco E. León Jiménez, como director de mercadeo para Editorial Padilla. Ac-
tualmente se desempeña como presidente de las empresas Tracojuba, SRL, y Cebasa, SRL.

HERIBERTO SANTIAGO PURCELL THREAN

El señor Purcell posee basta formación en arquitectura y en derecho. Con más de 20 años de experiencia en la construcción y diseño de edificios 
comerciales, industriales y de viviendas. Dentro de sus principales desarrollos se pueden destacar la construcción y diseño de la plaza comercial Bella 
Vista Mall, de los Restaurantes O.Livia, Okazu, Made in China y O.dette, así como del Hotel Fiesta Beach Resort en el Cortecito, Higüey, entre otros. 
Por igual, el señor Purcell cuenta con experiencia en la industria de la hospitalidad enfocado en el desarrollo y administración de restaurantes y bares 
de lujo.
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DATOS RELATIVOS DEL REPRESENTANTE COMÚN DE APORTANTES

El Representante Común de Aportantes velará 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 designación, el Representante Común de los Apor-
tantes podrá ser relevado de sus funciones por la Asamblea General Ordinaria de Aportantes. Esta 
función será remunerada con cargo al Fondo y se regirá por las Normas de carácter general aproba-
das por la SIV.

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

Salas, Piantini & Asociados es una firma de Auditoría y Consultoría Financiera y Fiscal, debidamente 
registrada en la Superintendencia de Valores de la República Dominicana y el Instituto de Conta-
dores Públicos Autorizados. La empresa cuenta con más de 15 años en el mercado dominicano y 
cuenta con vasta experiencia en temas de impuestos, finanzas, auditoría externa e interna, y servicios 
contables.

REPRESENTANTE COMÚN
DE APORTANTES
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ÁNGELA SUAZO

Es egresada de la carrera de Mercadeo y Administración de empresas. Especializada en Finanzas 
Corporativas. Ha laborado para el sector financiero y de valores por más de 20 años.  Desde el 2011 
forma parte de Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversión.

DATOS RELATIVOS AL CUSTODIO DE VALORES

CEVALDOM Depósito Centralizado de Valores
Calle Rafael Augusto Sánchez No.86
Roble Corporate Center
Numero Registro SIV: SVDCV-001
RNC: 1-30-03478-8
Teléfono: (809) 227-0100

DATOS DEL ADMINISTRADOR 
DEL FONDO
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POLÍTICA DE DISTRIBUCIÓN DE DIVIDENDOS

Los beneficios del Fondo se originarán por dos vías principales: en primer lugar, por las rentas reci-
bidas del alquiler de los bienes inmobiliarios y los intereses generados por los instrumentos financie-
ros, que forman parte del Fondo y, en segundo lugar, por la plusvalía que podrían generar los mismos 
activos a través del tiempo y que sean realizadas con la venta del activo que generó dicha plusvalía. 
A los ingresos generados y descritos antes, se deducirán los gastos de administración del Fondo, 
así como los gastos de administración de las propiedades o inmuebles descritos en el Prospecto de 
Emisión y en el Reglamento Interno.

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

El pago de la posible rentabilidad o ganancia del Fondo está sujeto a su generación y al origen de la 
misma.  Esto significa en primer lugar, que, si no se generó beneficios, el Fondo no pagará distribu-
ción a los Aportantes y en segundo lugar, la distribución dependerá de la fuente de generación de la 
misma. Los beneficios que podrían ser distribuidos como dividendos corresponden a los beneficios 
líquidos que el Fondo ha recibido ya sea por el cobro de alquileres, intereses devengados o por la 
liquidación de un activo con plusvalía, o la combinación.

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

Se podrá proceder a la distribución 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 distri-
bución 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 distribución, 
la misma tendrá como fecha de corte, el último día hábil de cada trimestre. Los beneficios serán 
distribuidos entre los aportantes que estén registrados en CEVALDOM como tenedores de las 
cuotas del Fondo al día hábil antes de la fecha de pago efectiva. El pago se realizará en el pla-
zo de los primeros cinco (5) días hábiles posteriores a la fecha de corte.  En casos de que se 
realicen pagos de dividendos, los trimestres de pago serán Enero-Marzo, Abril-Junio, Julio-Sep-
tiembre y Octubre-Diciembre de cada año.

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

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

El Comité de Inversión definirá sí habrá distribución de dividendos y el monto de los mismo se-
gún las condiciones descritas anteriormente (generación y monto de beneficios, procedencia 
de los beneficios, liquidez del Fondo y condiciones del mercado), en la reunión mensual del Co-
mité correspondiente al tercer mes del trimestre de pago. La decisión del Comité se informará a 
la SIMV como Hecho Relevante y se publicará en la página web de la Administradora.

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

La liquidación de dichas ganancias o rendimientos se realizará mediante crédito a cuentas bancarias 
o transferencias electrónicas interbancarias a elección del inversionista a través de CEVALDOM.
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DESCRIPCIÓN
DE LAS OPERACIONES
DEL FONDO
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DESCRIPCIÓN DE LAS OPERACIONES DEL FONDO

HECHOS RELEVANTES E IMPORTANTES EN EL FONDO

1. El 11 de enero del 2022 se notifica que el comité autorizo la distribución de beneficios retenidos a 
la fecha. Los beneficios operativos del trimestre fueron RD$21,641, 713.22.

2. El 25 de enero se presenta el informe de calificación de riesgo por Feller Rate dominicana del fondo 
con calificación de BBfa(N), y se mantiene el año entero así. 

3. Se presenta la rentabilidad del fondo al 31/12/21 fue de 11.82%, siendo mayor al indicador com-
parativo del benchmark, el PIB correspondiente a actividades inmobiliarios y de alquiler al semestre 
julio-diciembre 2021 publicado por el Banco Central el cual fue de 3.65%.

4. El 7 de julio de 2022 se notifica la aprobación de la distribución de beneficios operativos del fondo 
del trimestre abril-junio de 2022, por un monto final de $19,988,250 y el monto a pagar por cuota 
fue de RD$9.19.

5. Se presenta la rentabilidad del fondo al 30/06/22 fue de 3.35%, siendo inferior al indicador com-
parativo del benchmark, el PIB correspondiente a actividades inmobiliarios y de alquiler al semestre 
julio-diciembre 2021 publicado por el Banco Central el cual fue de 4.17%.

6.  El 29 de julio 2022, el Sr. Jesús Ramos Menéndez, presento la renuncia del comité del fondo.

7. El 24 de agosto de 2022, el Sr. Heriberto Santiago Purcell Threan forma parte del comité de inver-
siones del fondo. 

8. Distribución de beneficios al cierre del mes de septiembre de 2022 del Fondo de Inversión Cerrado 
Pioneer Inmobiliario II por un monto de de $19,988,250.00 y el monto por cuota fue RD$9.19.

9. Celebración de Asamblea General Extraordinaria de Aportantes del Fondo de Inversión Ce-
rrado Pioneer Inmobiliario II el 7 de de diciembre del 2022 donde se aprueban las siguientes 
resoluciones: 
a. Aprueban los estados financieros auditados del Fondo.
b. Aprueban la fusion entre el Fondo y el Fondo Cerrado de Inversion Cerrado de Inversion Inmo-
biliaria Pioneer.
c. Se autoriza la transferencia por fusion de los activos y pasivos del Fondo Cerrado de Inversion 
Inmobiliaria Pioneer a este fondo, conforme fue presentado a la Asamblea.
d. Ratifican a los sres. Hector Garrido y Yamil Isaias en sus calidades de representan-
tes legales de Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversion, S.A para 			 
llevar a cabo la fusion entre los fondos inmobiliarios. 
e. Libran acta de que tomaron conocimiento de las modificaciones realizadas al presupuesto de 
gastos y honorarios requeridosen el proceso de Fusion entre los fondos inmobilios y aprueban el 
presupuesto de gastos y honorarios tal y cual fue presentado en la asamblea. 
f. Aprueban las modificaciones realizadas al Reglamento Interno y Folleto Informativo del fondo, 
relativas al indicador de comparacion de rendimiento del fondo.
g. Aprueban las modificaciones del fondo resultado de la adecuacion de la disposiciones es-
tablecidas en el Reglamento de Sociedades Administradoras y Fondos de Inversion, aprobado 
mediante Primera Resolucion del Consejo Nacional del Mercado de Valores de fecha cinco (5) 
de noviembre del 2019 R-CNMV-2019-28-MV; modificado por la Segunda Resolucion del Con-
sejo Nacional de Mercado de Valores del 16 de julio de 2021 R-CNMV-2021-16MV y la Ley de 
Mercado de Valores Num. 249-17. 
h. Autorizan a la Sociedad Administradora a ejecutar los cambios correspondientes al Reglamen-
to Interno, el folleto  informativo resumido del fondo fusionado y todos los documentos presen-
tados a la Superintendencia en el proceso de inscripcion del Fondo en el Registro en lo que sea 
necesario, a fin de de que reflejen las modificaciones e inclusiones a los mismos aprobados por 
los Aportantes en la presente Asamblea. 
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MODIFICACIONES REGLAMENTO INTERNO Y FOLLETO RESUMIDO DEL FONDO
En el 2022, se celebró una asamblea general de aportantes extraordinaria, donde se aprobaron los 
siguientes cambios en el reglamento interno y prospecto de emisión del fondo: 

• Modifica con del Indicador de comparación de rendimiento del Fondo Inmobiliario II

• Inclusión de las informaciones referentes al proceso de fusión entre los fondos inmobiliarios

• Adecuación del Fondo al Reglamento de Sociedades Administradoras de Fondos de inversión 
(R-CNMV-2019-28-MV) y a la segunda resolución del Consejo Nacional de Mercado de Valores  de 
16 de Julio del 2021 (R-CNMV-2021-16MV)
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ORIGEN DE LOS PRINCIPALES INGRESOS Y GASTOS DEL FONDO

Los ingresos del Fondo se originan por dos vías principales: en primer lugar, por las rentas recibidas 
del alquiler de los bienes inmobiliarios y los intereses generados por los instrumentos financieros, 
que forman parte del Fondo y, en segundo lugar, por la plusvalía que podrían generar los mismos 
activos a través del tiempo y que sean realizadas con la venta del activo que generó dicha plusvalía.

Los principales gastos del Fondo, establecidos en su Reglamento Interno, son los descritos más abajo:

• Mantenimiento de emisiones, a la Bolsa de Valores de la República Dominicana.
• Mantenimiento de emisiones y por pago de intereses/dividendos, a CEVALDOM.
• Gasto de calificación de riesgo anual, a Feller Rate.
• Gasto de honorarios al Representante Común de Aportantes Salas, Piantini & Asociados.
• Gasto por servicios de auditoría externa, a Deloitte RD, SRL.
• Gasto de mantenimiento y mejoras a los inmuebles
• Gasto de servicio custodia de títulos de propiedad a Secure Title Dominicana.
• Gasto de Tasación.
• Pago de tarifas por concepto de Regulación y por los Servicios de la Superintendencia del Mercado de 
Valores.

INVERSIONES Y OPERACIONES REALIZADAS TENIENDO COMO CONTRAPARTES 
PERSONAS RELACIONADAS A LA SOCIEDAD ADMINISTRADORA: 
Durante el año 2022, el Fondo no realizó inversiones ni operaciones teniendo como contrapar-
te, personas relacionadas a Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversión.

PRINCIPALES OBLIGACIONES FRENTE A TERCEROS Y PLAZOS DE VENCIMIENTO
Los principales gastos del Fondo, constituyen sus principales obligaciones frente a terceros, y 
son los que se describen más abajo:

• Mantenimiento de emisiones, a la Bolsa de Valores de la República Dominicana. Obligación 
contraída durante la vigencia del Fondo y pagadera mensualmente.
• Pago por mantenimiento de emisiones y por pago de intereses/dividendos, a CEVALDOM, 
Deposito Centralizado de Valores.  Obligación contraída durante la vigencia del Fondo y pa-
gadera mensualmente.
• Pago de honorarios al Representante Común de Aportantes, Salas, Piantini & Asociados.  
Obligación contraída y pagadera anualmente.
• Pago de calificación de riesgo anual, a Feller Rate. Obligación contraída y pagadera anual-
mente.
• Pago por servicios de auditoría externa, a Deloitte RD, SRL. Obligación contraída y pagadera  
anualmente.
• Pago de servicios de administración de las propiedades con la empresa Kraccio Consulting. 
Obligación contraída anualmente y pagadera mensualmente.
• Pago de tarifas por concepto de Regulación y por los Servicios de la Superintendencia del 
Mercado de Valores Obligación contraída anualmente y pagadera trimestral.

ANÁLISIS Y EVOLUCIÓN DE
LAS OPERACIONES DEL FONDO
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FECHAS DE DISTRIBUCIÓN DE DIVIDENDOS
DURANTE EL 2022
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VARIABLES EXÓGENAS QUE PUEDEN AFECTAR EN EL FUTURO SIGNIFICATIVAMENTE 
LOS PRINCIPALES INGRESOS O GASTOS DEL FONDO 

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

Asimismo, incide de manera importante la ejecución de proyectos en el sector turístico y el desarrollo 
de obras de infraestructura para la diversificación de la matriz de generación de energía eléctrica. 
Adicionalmente, se destacan las construcciones en el sector comercial y la restauración de obras 
infraestructura vial por parte del Gobierno Central.

El incremento en dicho sector productivo se traduciría 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 está expuesto al riesgo de variaciones en el tipo de cambio, pudiendo 
provocar una reducción 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 están expuestos al riesgo asociado a 
siniestros naturales y artificiales.
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COMISIÓN POR ADMINISTRACIÓN

La Administradora cobra al Fondo por concepto anual de administración una comisión de hasta tres 
por ciento (3.00%) anual del patrimonio del Fondo bajo administración. El monto de los activos to-
tales se calcula diariamente para fines de determinar el monto devengado de esta comisión. Dicha 
remuneración se devenga diariamente, incluyendo sábados, domingos y días feriados y se distribuyó 
de manera que todos los aportantes del Fondo contribuyeran a sufragarlos en forma equitativa. Esta 
comisión será pagadera mensualmente según la proporción correspondiente devengada (Artículo 
400 del Reglamento 664-12). 

El cobro de la comisión se mantuvo en un uno punto veinticinco por ciento (1.25%) en el año 2022. 

Al 31 de diciembre del 2022 el monto total pagado por el Fondo por este concepto fue de RD$          
49,047,841.85

Excesos de Participación: No han ocurrido excesos de participación presentados al cierre del 31 de 
diciembre de 2022.

COMISIONES
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EVOLUCIÓN DE LAS CUOTAS DEL FONDO
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EVOLUCIÓN DEL PATRIMONIO (EN MILLONES DE RD$)



|19|FONDO CERRADO DE DESARROLLO DE SOCIEDADES PIONEER II
MEMORIA ANUAL 2022

COMPOSICIÓN GENERAL DE LA CARTERA 
POR TIPO DE ACTIVO
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COMPOSICIÓN GENERAL DE LA CARTERA 
POR SECTOR ECONÓMICO
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RENTABILIDAD ANUALIZADA
(INCLUYENDO DIVIDENDOS)

CUOTAS TRANSADAS
EN EL MERCADO SECUNDARIO 

CUOTAS TRANSADAS EN EL MERCADO SECUNDARIO

Durante el 2022, no se transaron cuotas en el Mercado Secundario del Fondo de In-
versión Cerrado Pioneer Inmobiliario II.
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RESUMEN DE INDICADORES FINANCIEROS DEL FONDO

Los ingresos del Fondo de Inversión Cerrado Pioneer Inmobiliario II durante el periodo 2022 regis-
traron RD$206.25 MM y estuvo compuesto de la siguiente manera: ingresos por arrendamientos 
(RD$204.39 MM), otros ingresos operacionales (RD$209.1 M) y ingresos por intereses devenga-
dos (RD$1.65 MM). 

Estos ingresos reflejados implicaron un fuerte incremento con relación al período anterior 2021 
(RD$173.13 MM), atribuido a la inclusión de nuevos activos inmobiliarios fruto de la absorción del 
Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer el pasado mes de diciembre.  

Al cierre del año 2022, el Fondo tuvo los siguientes inmuebles: Downtown Mall Punta Cana (DTPC), 
con una ocupación de 82% (igual al año anterior), 5 sucursales del Scotiabank, 4 en Santo Domingo 
con una ocupación de 100%, y una en Puerto Plata con una ocupación de 63% (igual al año ante-
rior), Nautilus con una ocupación 51.88% (superior al año anterior) y Equinox con una ocupación 
100% (superior al año anterior). 

Por otro lado, los gastos constataron RD$97.94 MM, siendo la partida de mayor incidencia la de 
gastos operativas del Fondo (36.01%), seguido por comisión por administración (32.53%) y otros 
gastos (16.52%), gastos menores cartera colectiva (10.60%) y los restantes distribuidos en 4.34%. 

Los gastos operativos del Fondo registraron un aumento de unos RD$16.80MM como resultado 
del proceso de fusión e inclusión de nuevos activos; siendo los otros gastos (+RD$8.97 MM) y los 
gastos menores cartera colectiva (+RD$16.18 MM) los rubros de mayor impacto.

Igualmente, se registró un incremento en pérdida cambiaria neta por RD$723.0 MM por la aprecia-
ción del peso dominicano durante el 2022.

INDICADORES FINANCIEROS

A pesar de lo anteriormente mencionado, el beneficio neto del Fondo registró RD$182.04 MM, 
implicando un fuerte incremento pasando de RD$143.49 MM a RD$182.04 MM (+26.87%); 
siendo el margen neto sobre los ingresos totales del período de 88.26%, superior al cierre 
del 2021 (61.59%). Este beneficio neto mostró un rendimiento sobre patrimonio de 4.92%, 
ligeramente inferior al 2021 (5.54%), por el aumento del patrimonio del Fondo producto del 
proceso de fusión. 

Los activos del Fondo al cierre 2022 se situaron en RD$3,780.75 MM, distribuido en su mayor 
parte de propiedades de inversión (93.52%) que incluye derecho de usufructo.

Por su parte, los pasivos totales del Fondo reflejaron RD$80.10 MM, los cuales se distribuyó 
de la siguiente manera: depósitos por pagar (RD$52.61 MM), cuentas por pagar a provee-
dores (RD$5.80 MM), y arrendamientos (RD$14.56 millones). Al cierre del 2022, no mostró 
pasivos financieros; por lo que, el Fondo aún no ha utilizado su capacidad de endeudamiento. 
El indicador de apalancamiento al término del 2022 fue de 0.02x igual a lo registrado al mismo 
período 2021 (0.02x). Asimismo, el total de activos registró 47.20x sobre los pasivos totales 
del Fondo, manteniendo una elevada capacidad para cubrir sus obligaciones. 

Por último, el patrimonio del Fondo fue de RD$3,700.65 MM, y estuvo distribuido por los apor-
tes de los inversionistas por RD$3,183 MM y del resultado neto y acumulado por RD$517.65 
MM. Los aportes de inversionistas consistieron en un total de 2,996,977 cuotas de participa-
ción con un valor nominal de RD$1,000.00. Al 31 de diciembre 2022, el valor cuota se colocó 
en RD$1,234.79, para una rentabilidad a 365 días de 6.76% y desde el inicio de 10.60%.
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FUSIÓN Y ABSORCIÓN DEL FONDO INMOBILIARIO I

En fecha veintitrés (23) de diciembre de dos mil veintidós (2022) fue efectuada de manera satisfac-
toria la transferencia de los valores propiedad del Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer 
al Fondo de Inversión Cerrado Pioneer Inmobiliario II mediante operaciones de cambio de titularidad 
realizado por CEVALDOM, S.A. 

El traspaso de los valores fue realizado en atención al procedimiento autorizado por la Superinten-
dencia del Mercado de Valores, mediante su primera resolución de fecha diecisiete (17) de octubre 
de dos mil veintidós (2022) y aprobado por las Asambleas Generales Extraordinarias de Aportantes 
de ambos Fondos, celebradas en fecha siete (7) de diciembre del dos mil veintidós (2022).
A raíz de lo anterior, se emitieron 821,977 cuotas de participación a favor del Fondo Absorbente.
Esperamos que en el segundo semestre del 2023 culmine la fusión con la transferencia de los bie-
nes inmuebles del Fondo Inmobiliario I a el Fondo Inmobiliario II.
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DOWNTOWN MALL PUNTA CANA

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 caída en el turismo, también su pronta recuperación como 
industria tuvo un impacto positivo en el 2021. Las medidas concesionarias que se habían instau-
rado durante el año 2020 para ayudar a los inquilinos en el proceso de reapertura y recuperación 
de la economía, cesaron por completo para el mes de Agosto 2021. La única particularidad a nivel 
de pérdida de ocupación que se destaca en este inmueble producto de la pandemia es la entrega 
parcial por parte del Body Shop. A finales del año, el comité de inversiones aprobó la adecuación 
de este espacio en donde actualmente se están 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 promedió más de 5,000 visitantes diarios. 

El 2022 muestra la recuperación de la zona de Punta Cana ya con los locales comerciales creados 
por la entrega parcial del Body Shop lo que elevo la ocupación de 80% a 89% y se mantiene el 
posicionamiento de el inmueble en la zona como uno de los centros comerciales mejor valorados.
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SUCURSALES DEL SCOTIABANK

Este fondo tiene dentro de sus activos 5 sucursales del Scotiabank (Piantini, Rómulo esq. Privada, 
Máximo Gómez, Ave. Venezuela y Puerto Plata). Debido a la calidad del inquilino y el poco impacto 
directo que le significó 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.
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EDIFICIO NAUTILUS

El edificio Nautilus es el primer inmueble adquirido por los fondos inmobiliarios de Pioneer, se en-
cuentra en el boulevard Punta Cana. El inmueble fue muy afectado en la pandemia empezando el 
2022 con una ocupación de 36%. En el 2022 se empezó una remodelación de los locales y de la 
fachada del inmueble para ser mas atractivo y actualizar el concepto de este, este inmueble fue ad-
quirido por el fondo inmobiliario II gracias a la fusión ocurrida el 23 de diciembre 2022. El inmueble 
demostró la mejoría de la zona pasando del 36% al principio del año a un 92% al cerrar el 2022.
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EDIFICIO EQUINOX

El edificio Equinox anteriormente Ginaka 2.0 corresponde a un edificio corporativo con ingeniería y 
estándares modernos, este edificio consta de cuatro niveles de parqueo soterrado y seis niveles de 
locales de oficinas con un área de aproximadamente 3,000 mts cuadrados destinado a uso empre-
sarial. El inmueble esta ubicado en la Av. Nuñez de Cáceres casi esq. Rómulo Betancourt en Bella 
Vista, Santo Domingo. El inmueble fue adquirido por el fondo inmobiliario II consecuencia de la fu-
sión del 23 de diciembre 2022 donde absorbió el fondo inmobiliario I.

En 2022 se logro colocar en alquiler el primer piso de la torre a Multipagos Express (UEPA Tickets) 
alquilando el edificio completo en el mes de Julio 2022.
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SUCURSAL SCOTIABANK PIANTINI

Ubicación: Avenida Abraham Lincoln No. 756, Piantini, Santo Domingo		  
Descripción: Edificio de un nivel que cuenta con 700mts cuadrados alquilables utilizados para su-
cursal bancaria y oficinas, adicional al área de auto-banco.		  
Ocupación: 100%
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SUCURSAL SCOTIABANK ROMULO BETANCOURT

Ubicación: Avenida Rómulo Betancourt esq. Avenida Privada, Santo Domingo		   
Descripción: Edificio de dos niveles que cuenta con 480mts cuadrados alquilables utilizados para 
sucursal bancaria y oficinas.			    
Ocupación: 100%
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SUCURSAL SCOTIABANK MAXIMO GOMEZ 

Ubicación: Avenida Máximo Gómez esq. Calle Santiago, Gazcue, Santo Domingo		   
Descripción: Edificio de un nivel que cuenta con 380mts cuadrados alquilables utilizados para su-
cursal bancaria y oficinas.		  
Ocupación: 100%
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SUCURSAL SCOTIABANK AVE. VENEZUELA

Ubicación: Avenida Venezuela esq. Calle Club Rotario, Santo Domingo	 
Descripción: Edificio de dos niveles que cuenta con 520mts cuadrados alquilables utilizados para 
sucursal bancaria y oficinas.			    
Ocupación: 100%
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SUCURSAL SCOTIABANK PUERTO PLATA

Ubicación: Avenida 27 de Febrero esq. Calle Francisco J. Peynado, Puerto Plata		   
Descripción: Edificio de dos niveles que cuenta con 2,300mts cuadrados alquilables utilizados para 
sucursal bancaria y oficinas.	  
Ocupación: 63%
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DOWNTOWN MALL PUNTA CANA

Ubicación: Avenida Barceló Km.8, Bávaro, La Altagracia	  
Descripción: Edificio comercial de tres niveles con estacionamiento soterrado, que cuenta con 
aproximadamente 14,000mts cuadrados alquilables.			    
Ocupación: 86%

Principales Inquilinos actuales:  
• Jumbo 
• Body Active 
• Banco Popular 
• Domino’s Pizza 
• Miniso	  
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EDIFICIO NAUTILUS PUNTA CANA 

Ubicación: Inicio del Boulevard Punta Cana-Macao		  
Descripción: Edificio comercial de 3 niveles con basto estacionamiento cuenta con aproximada-
mente 2,600 mts cuadrados alquilables.	  
Ocupación: 94%

Principales Inquilinos actuales:
• TUI Destination Services
• Connect Travel Partners
• CETI
• Allied Rent a Car
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EDIFICIO EQUNOX SANTO DOMINGO

Ubicación: Av. Núñez de Cáceres frente a Downtown Center	  
Descripción: Edificio corporativo  de 6 niveles con estacionamiento soterrado que cuenta con apro-
ximadamente 3,000 mts cuadrados alquilables.			    
Ocupación: 100%

Principales Inquilinos actuales:  
• Embajada de Alemania
• Embajada de Holanda
• Embajada de Italia
• ODAC
• Multipagos Express	  
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ESTADOS
FINANCIEROS 
AUDITADOS
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DATOS DE PIONEER SOCIEDAD 
ADMINISTRADORA DE FONDOS 
DE INVERSIÓN, S.A.
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DATOS DE PIONEER SOCIEDAD ADMINISTRADORA 
DE FONDOS DE INVERSIÓN, S.A.
NOMBRE
Pioneer Administradora de Fondos de Inversión, S.A.
DOMICILIO SOCIAL
Calle Erik L. Ekman esquina Camino Chiquito, Local 302, Plaza Patio del Norte, Arroyo Hondo,
Distrito Nacional, República Dominicana.
RNC
1-30-22934-1
TELÉFONO
Principal: 809 549-3797
PÁGINA WEB
www.pioneerfunds.do
EMAIL
info@pioneerfunds.do

DATOS DE LA SOCIEDAD

Pioneer es la primera Sociedad Administradora de Fondos de Inversión en operar en la Repúbli-
ca Dominicana. La empresa promoverá Fondos de inversión con diferentes estrategias que van 
desde activos financieros locales e internacionales hasta activos físicos con el fin de crear una 
familia de Fondos que satisfaga la demanda y necesidades del mercado local. Pioneer Socie-
dad Administradora de Fondos, S.A. se rige bajo la Ley de Mercado de Valores (19-00) y sus 
reglamentos y normas y nuestros Fondos de inversión están regulados por la Superintendencia 
de Valores y la Bolsa de Valores de la República Dominicana.
 
Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversión, S. A fue constituida el 14 de oc-
tubre del 2005 como una sociedad anónima que se rige por las disposiciones de la Ley de 
Sociedades Comerciales y Empresas Individuales de Responsabilidad Limitada, No. 479-08, 
modificada por la Ley No. 31-11, por la Ley de Mercado de Valores, No. 249-17, su Reglamento 
de Aplicación No. 729-04 y disposiciones complementarias. Posee el número de Registro SIV: 
SVAF-003 y el Registro Nacional de Contribuyente :1-30-22934-1. 

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$30,000,000.00



|55|FONDO CERRADO DE DESARROLLO DE SOCIEDADES PIONEER II
MEMORIA ANUAL 2022

DATOS DE LOS FONDOS ADMINISTRADOS
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DETALLE DE LOS ACCIONISTAS DE
LA SOCIEDAD ADMINISTRADORA
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ORGANIGRAMA DE LA SOCIEDAD



|58|FONDO CERRADO DE DESARROLLO DE SOCIEDADES PIONEER II
MEMORIA ANUAL 2022

MIEMBROS DEL CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN

José ManuelDiez Cabral - Presidente
Luis Manuel León Herbert - Vicepresidente
Héctor Daniel Garrido Mejía - Secretario
Carlos Alberto Sosa Castro - Tesorero
Maribel Cristina Pérez Núñez - Miembro 
Yamil Ernesto Isaías García - Miembro 
Juan Carlos González Pimentel – Miembro 
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INDICADORES FINANCIEROS
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Al 31 de diciembre de 2022, Pioneer SAFI administró cinco fondos de inversión, para un total de 
activos administrados de RD$20,586 MM, implicando un aumento de 6.13% con respecto al 2021. 
Dicho nivel alcanzado fue atribuido a la colocación de un total de 100,164 nuevas cuotas de los 
siguientes fondos administrados: Fondo Cerrado de Desarrollo de Sociedades Pioneer (18,164) y 
Fondo Cerrado de Desarrollo de Sociedades Impacto Social Pioneer (82,000).

Los activos administrados por Pioneer SAFI registraron un 13.76% del mercado de fondos de in-
versión en República Dominicana, y la posicionan como la tercera mayor Sociedad Administradora 
de Fondos de Inversión del país, y la tercera mayor por fondos cerrados bajo administración.

En el 2022, la SAFI mostró ingresos por comisión por administración por RD$262.59 MM, el cual 
significó un aumento de 12.04% con respecto al año 2021, atribuido al incremento en activos ad-
ministrados. Asimismo, la empresa reflejó otros ingresos por un total de RD$27.72 MM, debido prin-
cipalmente por el diferencial cambiario neto registrado en el período (RD$27.62 MM).

Por otro lado, los gastos operativos reflejaron la suma de RD$108.93 MM, implicando un incremento 
de 13.74%, atribuido principalmente al aumento de gastos de personal.

El resultado neto de la empresa fue de RD$114.71 MM, siendo un 1.19x mayor al resultado del 
cierre 2021. El margen neto fue de 43.68%, superior al 2021 (41.710%). Este comportamiento fue 
inducido por el aumento de los ingresos operativos en el 2022. El beneficio neto al 2022 representó 
un 77.08% sobre el patrimonio total.

Los activos de la SAFI al 2022 estuvo integrado mayormente por activos no corrientes 
(RD$119.88 millones) y ocupó el 59.51% del total. Cabe destacar que los principales rubros 
de los activos no corrientes fueron otras inversiones e inversiones en depósitos con un monto 
total ascendente de RD$99.66 millones. En el período 2022, tuvo un nivel de liquidez de 1.55x, 
ligeramente superior al período 2021 (1.39x). Asimismo, los activos totales reflejaron 3.83x 
sobre los pasivos totales de la empresa; por lo que, la Administradora mostró una capacidad 
holgada frente a sus compromisos financieros.

Por otra parte, el indicador de endeudamiento (pasivos totales / patrimonio) constató un bajo 
nivel al registrar 0.35x.
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