
Fondo de Inversión C
errado Pioneer Inm

obiliario II 2023 
     M

em
oria Anual

1

Fondo de Inversión Cerrado
Pioneer Inmobiliario II 2023
SIVFIC-044 RNC: 1-32-01412-1
Pioneer Sociedad Administradora
de Fondos de Inversiones, S.A.



Fo
nd

o 
de

 In
ve

rs
ió

n 
C

er
ra

do
 P

io
ne

er
 In

m
ob

ili
ar

io
 II

 2
02

3 
   

  M
em

or
ia

 A
nu

al

2

01 Declaración de Responsabilidad   

02 Mensaje del Administrador del Fondo  
 
03 Acerca del Fondo
 • Denominación del Fondo
 • Objeto de inversión y política de inversiones del Fondo
 • Plazo de duración del Fondo
 • Datos relativos a su inscripción en el Registro de Mercados de
   Valores y Productos
 • Valor nominal de la cuota y número de cuotas emitidas
 • Datos del Programa de Emisión
 • Comité de Inversiones
 • Representante Común de Aportantes del Fondo
 • Administrador del Fondo
 • Custodio de Valores
 • Política de Distribución de Dividendos

04 Descripción de las Operaciones del Fondo
 • Excesos de inversión
 • Hechos Relevantes
 • Comisiones
 • Evolución del Patrimonio del Fondo durante el 2023
 • Composición de la cartera al 31 de diciembre de 2023

 • Rentabilidad Anualizada
 • Cuotas transadas en el mercado secundario durante el 2023
	 •	Principales	indicadores	financieros
 • Inversiones del Fondo
 • Estados Financieros Auditados

05 Acerca de la Administradora
 • Datos Generales
 • Capital autorizado, suscrito y pagado
 • Fondos administrados
 • Estructura Accionaria
 • Consejo de Administración
 • Organigrama
 • Nuestro Equipo
 • Indicadores Financieros

Contenido



Fondo de Inversión C
errado Pioneer Inm

obiliario II 2023 
     M

em
oria Anual

3

Héctor Garrido
Presidente Ejecutivo

Yamil Isaías
Vicepresidente Ejecutivo

El	presente	documento	contiene	información	veraz	y	suficiente,	respecto	a	la	administración	del	
Fondo	de	Inversión	Cerrado	Pioneer	Inmobiliario	II	durante	el	año	2023.	Los	firmantes	se	hacen	res-
ponsables	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 mer-
cado de valores de la República Dominicana.

Declaración
de Responsabilidad
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Mensaje del Administradora 
del Fondo
Al cierre del primer año posterior a la fusión estratégica entre el Fondo Cerrado de Inversión Inmo-
biliario Pioneer (Fondo absorbido) y el presente Fondo de Inversión Cerrado Pioneer Inmobiliario 
II,  los resultados del mismo han demostrado la solidez de este portafolio con ingresos operativos 
acumulados de RD$309.13 millones, impulsados por un notable aumento del 42.97% en los ingresos 
por	arrendamientos,	alcanzando	la	cifra	de	RD$292.22	millones.	Un	crecimiento	que	refleja	la	opor-
tuna decisión de consolidación y reducción de costos a la que nos abocamos.

En consonancia con lo anterior, es importante mencionar que, pasado un año de la fusión operativa con el Fondo Cerrado de In-
versión	Inmobiliario	Pioneer,	nos	encontramos	en	la	recta	final	para	concluir	los	temas	legales	propios	de	procesos	de	esta	índole,	
más tratándose de un proceso sin precedente alguno por ser la primera fusión de Fondos de Inversión Cerrados en el país. 
 
Por otro lado, Downtown Mall Punta Cana, uno de nuestros activos destacados, ha experimentado un aumento en su tasa de ocupa-
ción, pasando del 82% al 100% durante el año. Este incremento se traduce en una generación de ingresos operativos aún más robusta. 
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Por otro lado, el Fondo registró una mayor generación de ingresos operativos, en virtud del aumento de la tasa de ocupación del 
Downtown	Mall	Punta	Cana	pasando	de	82%	a	92%;	reflejando	una	mayor	la	generación	de	los	ingresos	operativos.

Considerando	lo	anteriormente	mencionado,	el	beneficio	neto	del	Fondo	fue	de	RD$506.55	MM;	constatando	un	11.85%	sobre	el	pa-
trimonio al cierre, superior al observado en el 2022 (4.92%), atribuido principalmente a una mayor ganancia cambiaria en activos 
monetarios	que	registró	a	la	fecha	una	suma	ascendente	de	RD$662.19	MM.	
 
Cabe	destacar	que,	con	la	visión	de	seguir	diversificando	la	cartera	inmobiliaria	del	Fondo	y	generar	ingresos	adicionales,	en	el	2023	
fueron adquiridas tres naves industriales ubicadas en Zona Franca San Isidro, las cuales se encuentran en proceso de negociación 
con posibles inquilinos y se estima estarán siendo ocupadas en su totalidad para el cierre del año 2024. 
 
Reiteramos	nuestro	firme	compromiso	en	implementar	estrategias	de	diversificación	del	portafolio	de	inversión	de	Fondo,	en	miras	
de minimizar riesgos, maximizar el rendimiento y aportar estabilidad al mismo. 

Gracias	a	todos	nuestros	inversionistas	por	su	continuo	apoyo	y	confianza	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 del Fondo: 
El objetivo de inversión es la generación de ingresos recurrentes a corto plazo y la potencial apreciación 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 sobre bienes inmuebles, en la República Dominicana. De 
igual	forma	el	Fondo	podrá	invertir	en	opciones	de	compra	de	bienes	inmuebles,	siempre	que	la	prima	no	supere	el	5%	del	valor	
del bien, su vencimiento no sea mayor a un año y no exista ningún impedimento a su libre transferencia. Asimismo, el Fondo podrá 
invertir	en	certificados	de	depósitos	a	plazo	y/o	certificados	financieros;	valores	de	renta	fija,	valores	de	renta	variable	y	cuotas	de	
fondos de inversión, inscritos en el Registro del Mercado de Valores, y denominados en pesos dominicanos y en dólares de los Es-
tados Unidos de América. 

Plazo de duración del Fondo: 10 años a partir de la fecha de emisión del primer tramo del programa de emisión única de cuotas de 
participación del Fondo, es decir, hasta el 24 de octubre 2029.
 
Registro del Mercado de Valores: SIVFIC-044
Valor nominal de las cuotas: RD$1,000.00
Cantidad de cuotas emitidas: 3,140,712
Monto autorizado del programa de emisiones: RD$15,000,000,000.00	equivalente	a	15,000,000	cuotas	de	participación
Fecha de emisión del primer tramo: 24 de octubre del 2019
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Carlos A. Sosa Castro 
El	señor	Carlos	Sosa	posee	vasta	experiencia	financiera,	teniendo	entre	sus	el	análisis	de	estados	financieros,	elaboración	de	pre-
supuestos,	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 Mercadeo, desempeñándose como gerente de marcas para Industria de Tabaco E. León Jiménez, como director de mer-
cadeo para Editorial Padilla. Actualmente 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 di-
seño	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.

Comité de Inversiones
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El Representante de la Masa de Aportantes velará por los derechos e intereses de los Aportantes del 
Fondo, y se regirá por los lineamientos establecidos en la Ley 249-17 sobre el Mercado de Valores de 
la República Dominicana, sus reglamentos de aplicación, así como cualquier otro documento emitido 
por la Superintendencia del Mercado de Valores o el Consejo Nacional del Mercado de Valores, para 
dichos	fines.	Dicho	 representante	es	designado	 inicialmente	por	 la	Sociedad	Administradora,	me-
diante la suscripción de un contrato servicios, no obstante, el Representante de la Masa de Aportantes 
podrá ser relevado de sus funciones por decisión de la Asamblea General de Aportantes del Fondo. 

Información del Representante de la Masa de Aportantes del Fondo Cerrado Desarrollo de Socie-
dades con Impacto Social Pioneer: 

Salas, Piantini & Asociados, S.R.L.
Calle Pablo Casals No. 7, Piantini, Santo Domingo
Número de Registro SIMV: SVAE-015
RNC: 1-01-80789-1
Teléfono:	809-412-0416

Salas,	Piantini	&	Asociados,	S.R.L.	es	una	firma	de	Auditoría	y	Consultoría	Financiera	y	Fiscal,	debidamente	registrada	en	la	Super-
intendencia del Mercado de Valores de la República Dominicana y el Instituto de Contadores 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 de
la masa de Aportantes
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Ángela Suazo
Egresada de la carrera de Mercadeo y Administración de Empresas en la Universidad APEC (UNAPEC), con formación posgraduada 
en	Finanzas	Corporativas	en	la	Universidad	APEC	(UNAPEC)	y	certificada	en	administración	de	portafolios	y	fondos	de	inversión	por	la	
Pontificia	Universidad	Católica	Madre	Maestra	(PUCMM).	Ha	laborado	para	el	sector	financiero	y	el	mercado	de	valores	por	más	de	
20 años. Desde el 2011 forma parte de Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversión, S.A. 

Custodio de Valores
CEVALDOM, S.A 
Calle	Rafael	Augusto	Sánchez	No.86
Roble Corporate Center, Piso 3, Piantini 
Número Registro SIMV: SVDCV-001
RNC: 1-30-03478-8
Teléfono: (809) 227-0100

Administrador del Fondo
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En	los	casos	que	el	Fondo	obtenga	beneficios,	estos	se	podrán	distribuir	parcial	o	totalmente	de	
manera	trimestral,	calculado	sobre	los	beneficios	acumulados	en	el	trimestre	transcurrido,	toman-
do	como	fecha	de	registro	de	la	distribución	de	los	beneficios	el	día	de	la	fecha	de	pago	de	los	
mismos. En caso de que se realicen pagos de rendimientos se realizará dentro de los primeros 10 
días hábiles, posteriores a la fecha del corte del trimestre. La fecha de corte establecida para la 
determinación	de	los	aportantes	con	derecho	a	recibir	los	beneficios	distribuidos	será	la	del	cierre	
del día hábil anterior al pago efectivo de la distribución del trimestre en cuestión. En caso de que se 
realicen pagos de dividendos, los trimestres de pago serán: enero – marzo, abril – junio, julio – sep-
tiembre y octubre – diciembre.  

En los casos que no exista o la distribución sea parcial, los aportantes reconocen que el Comité de Inversiones podrá instruir a la Ad-
ministradora	a	distribuir	o	retener	los	beneficios	generados	por	las	inversiones	realizadas.	Los	beneficios	retenidos	tanto	del	período	
como de períodos anteriores serán reinvertidos para cubrir las necesidades del Fondo, para ampliar la capacidad de inversión del 
Fondo, considerando las condiciones de mercado y las oportunidades de inversión del momento, o para ser distribuidos a los apor-
tantes, de acuerdo con lo que disponga el Comité de inversiones. 

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

Política de Distribución
de Dividendos
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Los	beneficios	del	Fondo	se	originarán	por	dos	vías	principales;	en	primer	lugar,	por	las	rentas	recibidas	del	alquiler	de	los	bienes	
inmobiliarios y los intereses generados por los instrumentos 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 la comisión de administra-
ción cobrada por la Sociedad Administracion, y los gastos de administración de las propiedades o inmuebles descritos en el Folleto 
Informativo Resumido y en el Reglamento Interno. 

Por otro lado, las rentas regulares obtenidas de los activos del Fondo estarán reducidas por los gastos operativos y administrativos 
incurridos	para	su	efectiva	administración	según	y	en	caso	de	tomar	endeudamiento,	por	los	gastos	financieros,	se	establece	en	el	
Folleto	Informativo	Resumido,	esta	diferencia	representará	el	beneficio	neto	del	Fondo.	En	adición,	estos	beneficios	podrían	varias	de	
un mes a otro. 

El	pago	de	la	posible	rentabilidad	o	ganancia	del	Fondo	está	sujeto	a	su	generación	y	al	origen	de	la	misma.	Esto	significa	en	pri-
mer	lugar,	que	si	no	se	generaron	beneficios	el	Fondo	no	pagará	distribución	a	los	aportantes;	y	en	segundo	lugar,	la	distribución	
dependerá	de	la	fuente	de	generación	de	la	misma	y	que	el	Comité	de	Inversiones	apruebe	o	no	la	distribución	de	los	beneficios.	Lo	
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. 
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El	Comité	de	Inversiones	definirá	si	habrá	distribución	de	dividendos	y	el	monto	de	los	mismos	según	las	condiciones	descritas	an-
teriormente	(generación	y	monto	de	beneficios,	procedencia	de	los	beneficios,	liquidez	del	Fondo	y	condiciones	del	mercado),	en	la	
reunión mensual de dicho Comité correspondiente al tercer mes del trimestre del pago. 

En	todo	caso	la	Sociedad	informará	mediante	Hecho	Relevante	para	fines	de	conocimiento	de	los	aportantes	y	futuros	inversionistas:	

	 •	Si	no	se	generaron	beneficios	el	Fondo	y	no	pagará	distribución
	 •	Si	se	generaron	beneficios	y	el	Comité	de	Inversiones	decidió	distribuir	parcial	o	totalmente	dividendos
	 •	Si	se	generaron	beneficios	y	el	Comité	de	Inversiones	decidió	retener	los	beneficios	y	su	reinversión.	

En	otros	casos,	el	Comité	de	Inversiones	podría	determinar	la	distribución	de	un	monto	especifico	de	los	beneficios	netos	acumulados.	

La liquidación de dichas ganancias o rendimientos se realizará mediante transferencias electrónicas interbancarias por CEVALDOM 
a elección del inversionista a través de su intermediario de valores. 
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Descripción de
las Operaciones del Fondo
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Excesos de inversión 
En el año 2023 el Fondo no tuvo excesos en los límites de inversión. 

Hechos Relevantes 

1.	 Distribución	de	beneficios	al	cierre	del	mes	de	diciembre	de	2023
2. Resolución Asamblea Fusión 
3.	 Informe	calificación	–	febrero	2023,	emitido	por	Feller	Rate	Calificadora	de	Riesgo	del	Fondo	
4. Inicio período de colocación tercer tramo del programa de emisión única de cuotas de participación del Fondo
5.	 Terminación	período	de	colocación	tercer	tramo	del	programa	de	emisión	única	de	cuotas	de	participación	del	Fondo
6.	 Adquisición	Nave	Zona	Franca	San	Isidro
7.	 Distribución	de	beneficios	al	cierre	del	mes	de	marzo	de	2023
8. Convocatoria a la Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Aportantes del Fondo a ser celebrada en fecha 24 de abril de 2023
9. Reporte trimestral del Representante de la Masa de Aportantes del Fondo correspondiente al período octubre – marzo 2023
10. Benchmark marzo 2023
11. Reporte trimestral del Representante de la Masa de Aportantes del Fondo correspondiente al período octubre – junio 2023
12.	 Distribución	de	beneficios	al	cierre	del	mes	de	septiembre	de	2023
13. Reporte trimestral del Representante de la Masa de Aportantes del Fondo correspondiente al período octubre – septiembre 2023
14.	 Informe	calificación	–	julio	2023,	emitido	por	Feller	Rate	Calificadora	de	Riesgo	del	Fondo

Descripción de
las Operaciones del Fondo
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Comisión por Administración

La Sociedad Administradora conforme al Reglamento Interno del Fondo, podrá cobrar una comisión por administración de hasta 
tres por ciento (3.00%) anual del activo administrado del Fondo bajo administración. En ese sentido, durante el 2023 la Sociedad Ad-
ministradora	cobró	una	comisión	por	administración	de	un	uno	punto	veinticinco	por	ciento	(1.25%)	anual	del	activo	administrado	
del Fondo (sin incluir ITBIS).  

El	monto	de	los	activos	totales	se	calculó	diariamente	para	fines	de	determinar	el	monto	devengado	de	esta	comisión.		La	base	de	
cálculo fue el activo administrado del día anterior del Fondo.  Dicha remuneración se devengó diariamente, incluyendo sábados, 
domingos y días feriados y se distribuyó de manera que todos los aportantes del Fondo contribuyeran a sufragarlos en forma equi-
tativa.  Esta comisión fue pagada mensualmente según la proporción correspondiente devengada.

El monto total pagado por concepto de comisión por administración en el 2023 fue de 
RD$49,483,714.36

Comisión por éxito o desempeño

La Sociedad Administradora no cobrará al Fondo una comisión por éxito o desempeño, conforme lo establecido en el Reglamento 
Interno del Fondo. 

Comisiones
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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 inmo-
biliarios	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 y Mercado 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, S.R.L.
• 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.
•	 Intereses	y	demás	rendimientos	financieros	que	deban	cancelarse	por	razón	de	financiamiento.
• Gastos bancarios incurridos en las cuentas del Fondo.
• Todo tipo de impuestos, aranceles o gravámenes.

Análisis y Evolución de
las Operaciones del Fondo
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Inversiones y Operaciones realizadas teniendo como contrapartes personas relacionadas a la 
Sociedad Administradora: 
Durante el año 2023, el Fondo no realizó inversiones ni operaciones teniendo como contraparte, personas relacionadas a Pioneer 
Sociedad Administradora de Fondos de Inversión.

Principales obligaciones frente a terceros y plazos de vencimiento:
Los principales gastos del Fondo, constituyen sus principales obligaciones frente a terceros, y son los que se describen más abajo:
• Mantenimiento de emisiones, a la Bolsa y Mercado 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,	S.A.		Deposito	Centralizado	de
 Valores. Obligación contraída durante la vigencia del Fondo y pagadera mensualmente.
• Pago de honorarios al Representante de la Masa de Aportantes, Salas, Piantini & Asociados, S.R.L.  Obligación contraída y
 pagadera anualmente.
•	 Pago	de	calificación	de	riesgo	anual,	a	Feller	Rate.		Obligación	contraída	y	pagadera	anualmente.
• Pago por servicios de auditoría externa, a Ernst & Young. Obligación contraída y pagadera anualmente.
• Pago de servicios de administración de las propiedades con la empresa Kraccio Consulting, EG Services y Visanto Properties 
 Management. 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.
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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 com-
petitividad 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.

Excesos de Participación: No han ocurrido excesos de participación presentados al cierre del 31 de diciembre de 2023.
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Evolución de
las cuotas del Fondo
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Evolución de
del Patrimonio
(En millones de RD$)
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Composión General 
de la Cartera
(Al 31 de diciembre 2023)
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Composión Gener-
al de la Cartera de 
Sector Financiero
(Al 31 de diciembre 2023)
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Rentabilidad
Anualizada
(incluyendo dividendos)
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Cuotas Transadas
en el Mercado Secundario
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Resumen de Indicadores Financieros del Fondo 
Los ingresos del Fondo de Inversión Cerrado Pioneer Inmobiliario II durante el periodo 2023 ascen-
dieron	a	la	suma	de	RD$565.84	MM,	compuesto	de	la	forma	siguiente:	i)	ingresos	por	arrendamien-
tos	por	la	suma	de	RD$292.65	MM;	ii)	otros	ingresos	operacionales	por	la	suma	de	RD$7.72	MM;	y	iii)	
y ganancia neta por cambios en el valor razonable de las propiedades de inversión por la suma 
de	RD$265.48	MM.	

Estos ingresos registrados implicaron un incremento con relación a los ingresos del período anterior (+RD$287.72 MM), atribuido 
principalmente al aumento de los ingresos por arrendamientos inmobiliarios (+43.11%) por el aumento de la ocupación del Down-
town Mall Punta Cana que pasó de 82% a un 100% al término del 2023.

Por	otro	lado,	en	el	2023	los	gastos	ascendieron	a	la	suma	de	RD$157.75	MM,	siendo	la	partida	de	mayor	incidencia	la	de	gastos	de	
activos	inmobiliarios	la	cual	representó	un	52.98%	de	los	gastos,	seguido	por	la	comisión	por	administración	que	representó	31.37%,	
los gastos por servicios profesionales que representaron un 8.41% y los gastos administrativos de inmuebles fue de 7.23%. 

Los	gastos	del	Fondo	registraron	RD$62.76	MM,	implicando	un	aumento	interanual	de	64.22%	con	respecto	al	2022	(RD$38.22	MM),	
atribuido principalmente por los incrementos en los gastos de comisión por administración por incremento del patrimonio fruto de 
la	fusión	de	Fondos	a	finales	del	2022	e	inclusión	de	nuevos	activos	durante	el	2023.

Indicadores
Financieros
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Igualmente,	se	reflejó	un	aumento	en	ganancia	cambiaria	neta	por	RD$89.69	MM	por	la	depreciación	del	peso	dominicano	obser-
vada en el 2023.

Como	resultado	de	las	operaciones	del	Fondo	durante	el	año,	el	beneficio	neto	fue	de	RD$506.55	MM,	implicando	una	mejoría	im-
portante	pasando	de	RD$182.04	MM	a	RD$506.55	MM	(+178.27%);	siendo	el	margen	neto	sobre	los	ingresos	totales	del	período	de	
89.52%,	superior	al	cierre	del	2022	(65.45%).	Este	beneficio	neto	reflejó	un	rendimiento	sobre	patrimonio	de	11.85%,	superior	al	2022	
(4.92%),	por	el	aumento	del	beneficio	neto	del	Fondo.	

Los	activos	del	Fondo	al	cierre	2023	se	situaron	en	RD$4,359.94	MM,	distribuido	en	su	mayor	parte	en	propiedades	de	 inversión	
(93.95%)	incluyendo	el	derecho	de	usufructo.

Por	su	parte,	los	pasivos	totales	del	Fondo	mostraron	el	monto	de	RD$83.67	MM,	los	cuales	se	distribuyeron	principalmente	de	la	
siguiente	manera:	depósitos	por	pagar	(RD$55.11	MM),	pago	de	arrendamientos	recibidos	por	adelantado	(RD$15.25	MM),		acumu-
laciones	por	pagar	(RD$10.04	MM)	y	cuentas	por	pagar	(RD$3.26	MM).	Al	cierre	del	2023,	no	reflejaron	pasivos	financieros;	por	lo	que,	
el Fondo aún no ha utilizado su capacidad de endeudamiento. El indicador de apalancamiento al término del 2023 fue de 0.02x 
igual	a	lo	registrado	al	mismo	período	2022	(0.02x).	Asimismo,	el	total	de	activos	registró	52.11x	sobre	los	pasivos	totales	del	Fondo,	
manteniendo una holgada capacidad para cubrir sus obligaciones. 

Por	último,	el	patrimonio	del	Fondo	fue	de	RD$4,276.27	MM,	y	estuvo	distribuido	por	los	aportes	de	los	inversionistas	por	RD$3,357.99	
MM y resultados acumulados por RD$918.28 MM. Los aportes de inversionistas consistieron en un total de 3,140,712 cuotas de partici-
pación	con	un	valor	nominal	de	RD$1,000.00.	Al	31	de	diciembre	2023,	el	valor	cuota	se	colocó	en	RD$1,361.56,	para	una	rentabilidad	
a	365	días	de	13.03%	y	desde	el	inicio	de	11.91%.
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Inversiones del Fondo
Downtown Mall Punta Cana
El Downtown Mall PC se ha destacado por ser un inmueble ejemplo del posible desarrollo de la 
zona de Bávaro, Punta Cana, la intención del fondo es seguir innovando y probando la factibilidad 
de	la	zona	con	su	inversión	en	el	área	comercial	de	la	zona.	A	finales	del	2022	el	inmueble	fue	azo-
tado por un huracán que afectó sus facilidades, es por esto que, durante el 2023 la administración 
del inmueble procedió con la reparación de los daños causados. 

Asimismo, cabe destacar que en el 2023 hubo un crecimiento y recuperación de la zona de Punta Cana, lo que permitió la entrega 
de locales y kioscos que se encontraban disponibles en el Mall. En tal virtud, la ocupación total del Mall paso de un 89% a un 100%, 
lo que mantiene nuestro posicionamiento en la zona. 

Sucursales del Scotiabank
Dentro	de	los	activos	del	Fondo	se	encuentran	5	sucursales	del	Scotiabank,	ubicadas	en	el	Distri-
to	Nacional,	Santo	Domingo	Este	y	Puerto	Plata,	lo	cual	permitió	diversificar	las	zonas	en	las	que	el	
Fondo invierte. Estos inmuebles fueron adquiridos directamente al Scotiabank, y como parte del 
acuerdo de adquisición, debíamos asegurar que los mismos fueron alquilados al referido Banco.

El inquilino de estas sucursales se ha mantenido honrando su compromiso con el Fondo de manera satisfactoria, sin presentar in-
conveniente alguno.
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Edificio Nautilus
La	ocupación	del	edificio	Nautilus,	ubicado	en	la	zona	de	Punta	Cana,	tuvo	una	recaída	en	el	2023	
pasando	de	un	92%	al	cierre	del	2022	a	52%	al	cierre	del	2023,	esta	desocupación	se	presentó	por	
temas particulares de algunos inquilinos, que no estaban relacionados con la administración del 
edificio.	No	obstante,	se	espera	una	recuperación	escalonada	de	la	ocupación	de	inmueble,	ya	
que	se	realizó	un	cambio	en	la	administración	y	nos	encontramos	finalizando	los	trabajos	de	re-
modelación del inmueble para brindarle un estilo más moderno.

Edificio Equinox
El	edificio	corporativo	Equinox,	anteriormente	Ginaka	2.0,	ubicado	 la	avenida	Núñez	de	Cáceres	
casi esq. Rómulo Betancourt en Bella Vista, Santo Domingo, fue adquirido por el Fondo a raíz del 
proceso de fusión con el Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliario Pioneer. 

El inmueble por sus modernas características de infraestructura y seguridad ha servido como sede de importantes delegaciones 
extranjeras en el país. Actualmente el Fondo mantiene una ocupación de un 100% de sus locales. 

Naves Industriales Zona Franca San Isidro
En	miras	de	continuar	diversificando	las	inversiones	del	Fondo,	así	como	suplir	la	demanda	de	es-
pacios industriales en el país, durante el primer trimestre del 2023 se concretizó la adquisición de 3 
naves industriales, interconectadas entre sí, ubicadas en la Zona Franca San Isidro. 

Una	vez	concluido	el	proceso	de	adquisión,	las	naves	fueron	adecuadas	para	su	arrendamiento.	Al	cierre	del	2023,	fue	firmada	car-
ta de intención con un potencial inquilino para el alquiler de una de las naves, con el cual se espera concluir la negociación en el 
transcurso del primer semestre del 2024.  
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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	sucursal	bancaria	y	oficinas,	adicio-
nal al área de auto-banco.   
Ocupación: 100%
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Sucursal Scotiabank Rómulo 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 Máximo Gómez

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



Fo
nd

o 
de

 In
ve

rs
ió

n 
C

er
ra

do
 P

io
ne

er
 In

m
ob

ili
ar

io
 II

 2
02

3 
   

  M
em

or
ia

 A
nu

al

32

Sucursal Scotiabank Avenida 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%



Fondo de Inversión C
errado Pioneer Inm

obiliario II 2023 
     M

em
oria Anual

33

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	cua-
drados alquilables.
Ocupación: 100%
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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	aproximadamente	2,600	mts	cuadrados	alquilables.
Ocupación: 52%
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Edificio Equinox Santo Domingo

Ubicación: Av. Núñez de Cáceres frente a Downtown Center,        
Descripción:	Edificio	corporativo	de	6	niveles	con	estacionamiento	soterrado	que	cuenta	con	aproximadamente	3,000	mts	cuadra-
dos alquilables.
Ocupación: 100%
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Naves Industriales Zona Franca San Isidro 

Ubicación: Urb. El Doral Autopista de San Isidro, Zona Franca Industrial San Isidro    
Descripción:	Edificio	Industrial	con	tres	Divisiones	con	estacionamiento	para	30	personas,	que	cuenta	con	aproximadamente	8,000mts	
cuadrados alquilables.
Ocupación: 0%



Fo
nd

o 
de

 In
ve

rs
ió

n 
C

er
ra

do
 P

io
ne

er
 In

m
ob

ili
ar

io
 II

 2
02

3 
   

  M
em

or
ia

 A
nu

al

38

Estados 
Financieros
Auditados
31 de diciembre 2023
(Conjuntamente con el informe
de Auditores Independientes)
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Datos de Pioneer
Sociedad Administradora 
de Fondos de Inversión, S.A.
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Nombre:  Pioneer Sociedad 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	Sociedad	Administradora	de	Fondos	de	Inversión,	S.	A	fue	constituida	el	14	de	octubre	del	2005	como	una	sociedad	anóni-
ma,	cuyo	objeto	exclusivo	es	la	administración	de	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. La sociedad se rige por las disposiciones de la Ley de Sociedades Comerciales y Empresas Individuales de Res-
ponsabilidad	Limitada,	No.	479-08,	modificada	por	la	Ley	No.	31-11,	por	la	Ley	de	Mercado	de	Valores,	No.	249-17,	sus	Reglamento	de	
Aplicación y disposiciones complementarias. Registrada en el Registro del Mercado de Valores con el número SVAF-003 y en el Re-
gistro 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
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Datos de los
Fondos Administrados
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Detalle de los Accionistas
de la Sociedad Administadora
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Organigrama
de la Sociedad
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Miembros del Consejo
de Administración
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Indicadores
Financieros
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Al	31	de	diciembre	de	2023,	Pioneer	administró	un	total	de	activos	ascendente	a	la	suma	de	RD$27,041	MM,	distribuido	en	5	fondos	
operativos	bajo	administración,	lo	cual	implicó	un	aumento	de	un	31.36%	con	respecto	al	2022.	El	referido	nivel	alcanzado	se	le	atri-
buyó	a	la	colocación	de	316,351	nuevas	cuotas	de	participación,	correspondiente	a	los	Fondos	de	Inversión	denominados:	Fondo	de	
Inversión	Cerrado	de	Desarrollo	de	Sociedades	Pioneer	II	(172,616)	y	Fondo	de	Inversión	Cerrado	Pioneer	Inmobiliario	II	(143,735),	así	
como a los resultados obtenidos por  los Fondos administrados.

Los activos administrados por Pioneer constataron un 11.27% del mercado de fondos de inversión de la República Dominicana, lo 
cual la posicionó como la cuarta Sociedad Administradora de Fondos de Inversión en el país, así como la tercera Sociedad Admi-
nistradora de Fondos por fondos cerrados bajo administración.

En	el	2023,	Pioneer	reflejó	ingresos	por	comisión	por	administración	por	la	suma	de	RD$285.10	MM,	lo	cual	implicó	un	incremento	de	
8.57%	con	respecto	al	año	2022,	atribuido	al	incremento	de	los	activos	administrados.	Asimismo,	la	Sociedad	mostró	un	registro	por	
comisión	por	desempeño	por	la	suma	total	de	RD$658.07	millones;	cobrada	al	Fondo	Cerrado	de	Desarrollo	de	Sociedades	Pioneer	
y al Fondo de Inversión Cerrado de Desarrollo de Sociedades Pioneer II, por la tasa de rentabilidad de los Fondos superar el indica-
dor comparativo de rendimiento (benchmark), dispuesto en sus respectivos Reglamentos Internos.

Por	otro	lado,	los	gastos	operativos	de	la	Sociedad	ascendieron	a	la	suma	de	RD$120.86	MM,	implicando	un	aumento	de	un	10.96%,	
debido, principalmente, al incremento de los gastos de personal.
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Adicionalmente,	el	resultado	neto	de	la	Sociedad	fue	de	RD$607.21	MM,	siendo	un	5.29x	mayor	al	resultado	al	cierre	del	2022.	Por	su	
parte,	el	margen	neto	al	cierre	del	2023	fue	de	63.70%,	superior	al	margen	neto	obtenido	al	cierre	del	2022	que	fue	de	un	42.06%.	Este	
comportamiento	se	explica	por	cobro	de	comisión	por	desempeño.	Por	tanto,	el	beneficio	neto	al	cierre	2023	representó	un	94.41%	
sobre el patrimonio total de la Sociedad.

Los activos de Pioneer al cierre del 2023 estuvieron integrados mayormente por activos corrientes ascendentes a la suma de 
RD$755.89	MM,	lo	cual	ocupó	el	86.49%	del	total	de	activos.	Cabe	destacar	que,	los	principales	rubros	de	los	activos	no	corrientes	
fueron inversiones y mobiliario y equipos con un monto total ascendente a RD$118.08 MM. Por igual, durante el período 2023 hubo un 
nivel	de	liquidez	de	3.28x,	superior	al	período	2022	el	cual	fue	de	1.55x.	Asimismo,	los	activos	totales	reflejaron	3.79x	sobre	los	pasivos	
totales	de	la	Sociedad,	por	lo	que,	la	Administradora	mostró	una	capacidad	holgada	frente	a	sus	compromisos	financieros.

Finalmente,	el	indicador	de	endeudamiento	(pasivos	totales	/	patrimonio)	reflejó	un	bajo	nivel	al	registrar	0.36x,	relativamente	igual	
en	comparación	con	el	año	2022	que	fue	de	0.35x.
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