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“El presente documento contiene información veraz y suficiente, 
respecto a la administración del Fondo Cerrado de Inversión 
Inmobiliaria Pioneer durante el año 2021. Los firmantes se 
hacen responsables por los daños que pueda generar la falta de 
veracidad o insuficiencia del contenido de la presente Memoria, 
dentro del ámbito de su competencia y de acuerdo a la normativa 
del mercado de valores”.           

HÉCTOR GARRIDO
Presidente

YAMIL ISAÍAS
Vicepresidente Ejecutivo

DECLARACIÓN DE 
RESPONSABILIDAD
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El Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria ha operado al 2021 por más de 6 años 
con buen un desempeño financiero.  Sin embargo, los retos presentados en el año 
2020 por la pandemia generada a raiz del Covid-19, afectaron significativamente 
el turismo, y como consecuencia se redujo drásticamente la ocupación del primer 
inmueble del Fondo ubicado en Punta Cana a partir del tercer trimestre del 2020, 
por lo que sus efectos en los ingresos se sintieron en el presente periodo 2021. 

Así mismo, en el 2021 la tasa de cambio experimentó una apreciación con relación 
al año anterior bajando de RD$58.11 a RD$57.15.  Esto provocó que el Fondo, 
de presentar un ingreso de RD$72MM en el 2020 por ganancia cambiaria del 
valor de los activos, en el 2021 resultó en una pérdida de -RD$13MM.

Durante el año se realizaron gestiones para recolocar los espacios vacantes de 
los inmuebles del Fondo, las cuales comenzaron a dar frutos en el cuarto trimestre 
cuando la ocupación del Nautilus de Punta Cana pasó del 28% al 36%, así como 
negociaciones para espacios adicionales de este edificio.  A la vez se ha iniciado 
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Finalmente, luego de varios meses de arduo trabajo de nuestro equipo junto con 
el regulador, esperamos que la fusión de este Fondo con el Fondo de Inversión 
Cerrado Pioneer Inmobiliario II, administrado también por Pioneer Sociedad 
Administradora de Fondos de Inversión se logre implementar en el primer semestre 
del año próximo.  Esto diversificará los ingresos del Fondo y permitirá mayores 
economias de escalas de los gastos.

Al igual que cada año, nuevamente agradecemos el apoyo y la confianza de 
nuestros inversionistas al entregarnos una porción de su patrimonio a nuestra 
gestión. 

Atentamente,

Karla Suárez
Administradora del Fondo 

un proceso de diseño para la remodelación de dicho inmueble, lo cual confiamos 
que aumentará el interés y la competitividad del Edificio Nautilus en Punta Cana.

En cuando al edificio Equinox, en diciembre se cerró una negociación para la 
ocupación del especio vacante del primer piso, lo cual aumentará los ingresos del 
Fondo a partir del segundo trimestre del año.

Los resultados netos del Fondo para el periodo alcanzaron la cifra de RD$20MM, 
una reducción importante con relación al año anterior, pero considerando la 
magnitud de la situación experimentada en el 2020, es razonable. 

El rendimiento del Fondo para el periodo cerrado al 31 de diciembre del 2021 fue 
de 2.06%, bajo con relación a los resultados de periodo anteriores.  No obstante, 
para el año próximo esperamos que el resultado operativo mejore gracias a las 
gestiones comerciales para aumentar la ocupación de los inmuebles.
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DENOMINACIÓN Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer

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

De manera específica, los objetivos de inversión del Fondo son:
• Lograr apreciación del capital de los Aportantes adquiriendo directamente 
inmuebles de primera clase con alto potencial de apreciación.
• Adquirir inmuebles generadores de ingresos a través de alquileres, que permitan 
realizar distribuciones de efectivo trimestralmente.
• Proveer liquidez a los Aportantes en el tiempo más corto posible, dentro de la 
naturaleza de los activos adquiridos.

PLAZO DE VIGENCIA DEL FONDO Diez (10) años a partir de la fecha de 
emisión de las cuotas de participación de la Primera Emisión, hasta el 29 de 
julio 2025.

REGISTRO DEL MERCADO DE VALORES Y PRODUCTOS SIVFIC-002

VALOR NOMINAL DE LAS CUOTAS Y TOTAL DE CUOTAS EMITIDAS 
RD$1,000.00

TOTAL CUOTAS EMITIDAS 692,972

DATOS PROGRAMA DE EMISIÓN
MONTO COLOCADO DEL PROGRAMA DE EMISIÓN Seiscientos 
Noventa y Dos Millones Novecientos Setenta y Dos Mil Pesos Dominicanos 
con 00/100 (RD$692,972,000.00).

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

FECHA INICIO COLOCACIÓN PRIMERA EMISIÓN 29 de Julio del 2015

FECHA INICIO COLOCACIÓN PRIMARIA AMPLIACIÓN 
PROGRAMA DE EMISIÓN 16 de diciembre del 2016
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JESÚS RAMOS MENÉNDEZ

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

CARLOS SOSA

El Sr. Sosa posee vasta experiencia financiera, teniendo entre sus conocimientos 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 ML. LEÓN HERBERT

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

DATOS RELATIVOS DEL REPRESENTANTE COMÚN DE APORTANTES

El Representante Común de Aportantes velará por los derechos e intereses de los Aportantes del Fondo. 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 Aportantes podrá ser relevado de sus funciones por la Asamblea General Ordinaria de Aportantes. Esta función será 
remunerada con cargo al Fondo y se regirá por las Normas de carácter general aprobadas por la SIV.

 
 
 
 
 
 

 
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 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.
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KARLA SUAREZ ABREU

Es egresada de la carrera de Economía. 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 años de experiencia en los mercados 
financieros. Desde el 2013 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
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Los beneficios del Fondo se originarán por dos vías principales: en primer lugar, por las rentas 
recibidas del alquiler de los bienes inmobiliarios y los intereses generados por los instrumentos 
financieros, que forman parte del Fondo y, en segundo lugar, por la plusvalía que podrían 
generar los mismos activos a través del tiempo y que sean realizadas con la venta del activo que 
generó dicha plusvalía. A los ingresos generados y descritos antes, se deducirán los gastos de 
administración del Fondo, así como los gastos de administración de las propiedades o inmuebles 
descritos en el Prospecto de Emisión y en el Reglamento Interno del Fondo.

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

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

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

En los casos que el Fondo obtenga beneficios, estos se podrán distribuir parcial o totalmente 

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

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

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

El Comité de Inversión definirá sí habrá distribución de dividendos y el monto de los mismo según 
las condiciones descritas anteriormente (generación y monto de beneficios, procedencia de los 
beneficios, liquidez del Fondo y condiciones del mercado), en la reunión mensual del Comité 
correspondiente al tercer mes del trimestre de pago. La decisión del Comité se informará a la 
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 se realizará mediante crédito a cuentas bancarias o 
transferencias electrónicas interbancarias a elección del inversionista a través de CEVALDOM.
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DE LAS 
OPERACIONES 
DEL FONDO

EXCESO DE INVERSIÓN

• Al 2021, el fondo no presento excesos de inversión.

HECHOS RELEVANTES E IMPORTANTES EN EL FONDO
 
1. Durante el año 2021, se repartieron un total de RD$25,972,590.56 por concepto

de dividendos.

2. Feller Rate ratificó calificación de Riesgo de Crédito BBB+fa durante todo el año. 

3. Celebración de Asamblea General Ordinaria de Aportantes del Fondo el día 21
de abril 2021. Los resultados de la misma fueron los siguientes:

•  Aprueban los estados financieros auditados del Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria 
Pioneer del período culminado el treinta y uno (31) de diciembre de dos mil diecinueve 
(2020), tal y como han sido presentados. En consecuencia, se OTORGA el descargo a 
Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversión, S. A. y a sus representantes 
por todos los actos realizados en el ejercicio de sus respectivas funciones durante dicho 
período.
•  Designan a la firma Deloitte República Dominicana, S.R.L. para que audite los Estados 
Financieros del Fondo cortados al treinta y uno (31) de diciembre de dos mil veinte (2021).
•  DESIGNAN como representante de la masa de aportantes a la firma SALAS, PIANTINI 
& ASOCIADOS, S. R. L. y se le otorga descargo a la sociedad Salas, Piantini & Asociados, 
S. R. L., por el ejercicio de sus funciones correspondientes al período que finalizó el treinta 
y uno (31) de diciembre de dos mil diecinueve (2019).

4. La rentabilidad del Fondo al 31 de diciembre 2020 fue de 0.29%, siendo esta menor al 
indicador comparativo de rendimiento (benchmark), producto interno bruto (PIB) correspondientes 
a actividades inmobiliarias y de alquiler al semestre julio-diciembre 2020 publicado por el Banco 
Central de la República Dominicana, el cual fue de 2.80%. 

5. Las rentabilidades durante los períodos culminados el treinta (30) de junio del dos mil 
veinte (2020), el treinta y uno (31) de diciembre de dos mil veinte (2020) y el treinta (30) de 
junio de dos mil veintiuno (2021) fueron los mencionados a continuación:

6. Celebración de Asamblea General de Aportantes Extraordinaria el día 23 de noviembre 
2021. En dicha Asamblea se sometió a votación el proyecto de fusión de los Fondos Inmobiliarios 
administrados por Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversión, y se aprobó a 
unanimidad de votos de los aportantes las siguientes resoluciones:
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 • Aprueban la intención de fusión entre este Fondo y el Fondo de Inversión Cerrado Pioneer 
Inmobiliario II, este último también administrado por Pioneer Sociedad Administradora de 
Fondos de Inversión, S.A.
 • Designan a los señores Héctor Daniel Garrido Mejía y Yamil Ernesto Isaías García en 
sus calidades de representantes legales de Pioneer Sociedad Administradora de Fondos 
de Inversión, S.A. para llevar a cabo la fusión entre este Fondo y el Fondo de Inversión 
Cerrado Pioneer Inmobiliario II, ambos administrados por Pioneer Sociedad Administradora 
de Fondos de Inversión, S.A.
 • Los aportantes aprobaron que los gastos y honorarios sean distribuidos entre ambos fondos, 
de acuerdo a la cantidad de cuotas de cada Fondo, y que Pioneer Sociedad Administradora 
de Fondos de Inversión S.A. proceda con la ejecución de gastos y honorarios tal y como han 
sido presentados a esta Asamblea.

MODIFICACIONES REGLAMENTO INTERNO Y PROSPECTO DE 
EMISIÓN DEL FONDO 

En el año 2021, no se efectuaron modificaciones en el reglamento interno o prospecto de emisión 
del Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer (SIVFIC-002).
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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 2021, 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 de Valores de la República Dominicana 
(Obligación contraída durante la vigencia del Fondo).
• Pago por mantenimiento de emisiones y por pago de intereses/dividendos, a CEVALDOM, 
Deposito Centralizado de Valores (Obligación contraída durante la vigencia del Fondo).
• Pago de honorarios al Representante Común de Aportantes, Salas, Piantini & Asociados 
(Obligación contraída anualmente).
• Pago de calificación de riesgo anual, a Feller Rate (Obligación contraída anualmente).
• Pago por servicios de auditoría externa, a Deloitte RD, SRL. (Obligación contraída 
anualmente).
• Pago de servicio custodia de títulos de propiedad a Secure Title Dominicana. (Obligación 
contraída durante la vigencia del Fondo)
• Pago de servicios de administración de las propiedades con las empresas Consultores 
Peña y Soluciones Administrativas. (Obligación contraída anualmente).
• Pago de los servicios de electricidad, limpieza, seguridad física y mantenimiento del 
Edificio de Punta Cana. (Obligación contraída 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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ANÁLISIS Y EVOLUCIÓN
DE LAS OPERACIONES
DEL FONDO

FECHAS DE DISTRIBUCIÓN DE 
DIVIDENDOS DURANTE EL 2021

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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EDIFICIO EQUINOX
En el caso del edificio Equinox, el cual sus inquilinos no se vieron afectados durante el 
2021 por efectos de la pandemia, se mantuvieron los niveles de facturación acorde a lo 
estipulado en los contratos. A pesar de los esfuerzos de colocación del espacio entregado 
por el inquilino que había arrendado el primer nivel del inmueble previo al inicio de la 
pandemia, no se logró concretar ninguna de las negociaciones sostenidas con distintos 
interesados. Por ende, se mantuvo el nivel de ocupación a un 87%. No obstante, los 
esfuerzos de comercialización llevados a cabo por la Sociedad Administradora surtieron 
frutos al firmar un LOI con un potencial inquilino a finales del 2021, negociación que llegó 
a un término positivo y cerró en Marzo del 2022.

La desescalada de las medidas restrictivas instauradas por los gobiernos durante la pandemia 
tanto a nivel internacional como local, sirvió como el principal propulsor de la recuperación 
económica y el dinamismo del comercio. A pesar de los mejores esfuerzos 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 desocupación. 

Con la llegada del 2021 y las nuevas oportunidades, se reinició con el proceso de comercialización 
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.

EDIFICIO NAUTILUS PUNTA CANA
Las medidas concesionarias otorgadas durante el 2020 fueron eliminadas durante los últimos 
meses del año 2021. Los esfuerzos de comercialización de los espacios vacantes en el inmueble 
tuvieron resultados en el sentido que logramos aumentar la ocupación de un 28% al inicio del 
2021, hasta un 36% al cierre del 2021. 

Este aumento de la ocupación se vio fruto a la colocación de dos locales en el primer nivel del 
inmueble por las empresas Allied Car & Truck Rental (empresa de Rent-a-Car) y el Centro de 
Enseñanza, Estudio y Terapia Infantil (CETI).

ANÁLISIS Y EVOLUCIÓN
DE LAS OPERACIONES
DEL FONDO
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CONTINGENCIAS
No han ocurrido contingencias
al cierre del 31 de diciembre de 2021.
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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 totales se calcula diariamente para fines de determinar el monto devengado de 
esta comisión. Dicha remuneración se devenga diariamente, incluyendo sábados, domingos y días feriados y se distribuyó de manera que 
todos los aportantes del Fondo contribuyeran a sufragarlos en forma equitativa. Esta comisión deber ser pagada mensualmente según la 
proporción correspondiente devengada (Ref. Art. 234 del Reglamento de Aplicación de la Ley 19-00). 

El cobro de la comisión se mantuvo en un uno punto veinticinco por ciento (1.25%) durante 2021. Al 31 de diciembre del 2021 el monto 
total pagado por el Fondo por este concepto fue de RD$ 12,614,557.43 

Excesos de Participación: No han ocurrido excesos de participación presentados al cierre del 31 de diciembre de 2021.
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DE LA CARTERA
(AL 31 DE DICIEMBRE 2021)

1%

99%
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FONDO A 365 DÍAS 
ANUALIZADO

RENDIMIENTO RD$ 365 DÍAS

RENDIMIENTO USD 365 DÍAS
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TRANSADAS EN 
EL MERCADO 
SECUNDARIO

Nota: El valor de la cuota 
presentado en la gráfica 
corresponde al valor promedio 
transado de las operaciones en 
el Mercado Secundario.

A cierres del 2021, el total 
de cuotas transadas en el 
mercado secundario para el 
Fondo Cerrado de Inversión 
Inmobiliaria Pioneer equivalentes 
en pesos dominicanos fue de 
RD$28,375,190.04.
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RESUMEN DE INDICADORES FINANCIEROS 
DEL FONDO

Durante el año 2021, el Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria 
Pioneer generó ingresos operacionesl por un total de RD$47.9, 
lo cual representa una disminución de 66.1% respecto a los 
RD$141.6 MM del periodo anterior. 

La disminución anterior responde principalmente a una perdida 
cambiaria en el valor de la propiedad de inversión debido a la apreciación 
del peso dominicano ante el dólar norteamericano que pasó de 58.11 
al 31 de diciembre del 2020 a 57.15 en el 2021.  Esto equivale a una 
reducción de ingresos de RD$86.2MM para el periodo.

Los ingresos operacionales del Fondo al cierre del periodo 2021 
se componían de ingresos por arrendamientos por RD$58.41 
MM, la perdida cambiaria de valor de propiedad de inversión por 
-RD$13.64 MM y otros ingresos operacionales por RD$3.51 MM. 

Durante el 2020, debido a la crisis sanitaria y las restricciones 
impuestas, se tomaron medidas para proteger los niveles de 
ocupación y brindar ayuda a los inquilinos del Fondo. Sin embargo, 
a pesar de dichas medidas nuestro edificio Nautilus en Punta 
Cana fue muy afectado por la baja en el turismo, por lo que los 
niveles de ocupación se vieron reducidos pasando de cerca de 
un 100% a 28% a partir del 3er trimestre del 2020.  Los efectos 
de la reducción de la ocupación en los ingresos se reflejaron 
mayormente en el periodo actual a pesar que al cierre aumentó a 
36%, que este aumento ocurrio al final del periodo. 

INDICADORES 
FINANCIEROS

De manera concreta, las ocupaciones pasaron de 28% en el edificio Nautilus y 87% en el 
edificio Equinox en 2020, a 36% y 87% al cierre del año 2021, respectivamente. Aún así, la 
reducción de los ingresos por arrendamientos del 2020 al 2021, pasó de RD$64.368 MM 
a RD$58.41 MM en ese periodo. 

El Fondo cuenta con ingresos adicionales provenientes del usufructo sobre el 10mo nivel 
de la Torre OV, y por su parte los ingresos del edificio Equinox fueron menores, debido al 
aumento de la tasa del dólar, lo que provoca que el ingreso por arrendamiento disminuya.

En la siguiente gráfica se observa como el principal factor de reducción de los ingresos para el 
periodo ha sido la perdida cambiaria contra una ganancia cambiaria en periodos anteriores.
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Los gastos del Fondo ascendieron a RD$27.59 MM, siendo mayores en 27% respecto 
a 2020. El principal factor de este aumento en el gasto, es la reducción de la ganancia 
cambiaria neta en los gastos operativos, que pasó una ganancia de RD$6.7MM el año 
anterior a una pérdida neta de -RD$1.1MM en el 2021.

Los gastos de mayor incidencia son la comisión por administración, seguidos por los gastos 
administrativos de los inmuebles, que en conjunto representan un 77% de los gastos.  Otras 
partidas de relevancia son gastos administrativos y honorarios profesionales del Fondo que 
presentan otro 18.5%. 

Los gastos administrativos de los inmuebles se redujeron ligeramente de RD$10.57 MM a 
RD$8.65 MM en 2021, lo cual representa una reducción de 21.8% debido a la diferencia 
cambiaria en la tasa del USD. Asimismo, los gastos administrativos del Fondo mostraron una 
reducción de RD$3.89 MM a RD$3.27 MM. La comisión por administración se incrementó 
de RD$12.09 MM en 2020 a RD$12.61 MM en 2021 debido a que el patrimonio promedio 
durante 2021 fue mayor.

El Fondo obtuvo ingresos financieros por RD$0.32 MM correspondientes a los intereses por 
certificados financieros.

El resultado neto fue de RD$20.68 MM, para un margen neto de 35%, inferior al resultado de 
2020 de 85.95%. 

Los activos del Fondo se componen por los inmuebles clasificados como propiedades de 
inversión.  El total de activos al cierre del 2021 desciende a RD$1,048.21 MM, representando 
estos 38.30x los pasivos totales del Fondo. Además, se mantiene un adecuado nivel de 
liquidez, de 3.74x.
Los pasivos de la empresa corresponden en su mayoría a depósitos de inquilinos, y cuentas 
por pagar por cobros anticipados. Al 31 de diciembre 2021, el Fondo no poseía pasivos 
financieros, por lo que aún no había utilizado su capacidad de endeudamiento. El nivel de 
apalancamiento (Pasivos / Patrimonio) es bajo, de 0.02x.

INDICADORES 
FINANCIEROS
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INDICADORES
DE LIQUIDEZ
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ACTIVOS 
DEL FONDO
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DEL FONDO

MT2 POR UBICACIÓN INGRESOS POR 
UBICACIÓN

27.13%

72.87% 90.24%

9.76%

PUNTA CANA

SANTO DOMINGO
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INGRESOS POR 
UBICACIÓN

NAUTILUS
INFORMACION EN MILES RD$

ACTIVOS
DEL FONDO
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EQUINOX
INFORMACION EN MILES RD$

ACTIVOS
DEL FONDO



MEMORIA ANUAL 2021
FCDIIP - 33

TORRE OV PISO 10
INFORMACION EN MILES RD$

ACTIVOS
DEL FONDO
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DEL FONDO
EDIFICIO NAUTILUS

UBICACIÓN Boulevard Punta Cana, Punta Cana Shopping Mall, Punta Cana.

DESCRIPCIÓN Edificio de tres niveles de 3,219.81 mts2 de construcción y una terraza posterior descubierta de 59.85 mts2

OCUPACIÓN 36%

INQUILINOS  • Connect Travel Services
    • TUI Dominicana
    • Allied Car & Truck Rental
    • CETI
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DEL FONDO
EDIFICIO EQUINOX

UBICACIÓN Ave. Núñez de Cáceres No.11 en el sector de Bella Vista, Santo Domingo, Distrito Nacional.

DESCRIPCIÓN Edificio de seis niveles de 8,400 mts2 de construcción y 3,050 mts2 de área neta de oficinas.

CANTIDAD DE PARQUEOS: 92

OCUPACIÓN 87%

INQUILINOS  • Embajada de Alemania
 • Embajada Países Bajos
 • Embajada de Italia
` • Organismo Dominicano de Acreditación
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DEL FONDO
PISO 10, TORRE OV

UBICACIÓN Ave. Gustavo Mejía Ricart esq. Filomena Gómez de Coba, Santo Domingo, Distrito Nacional

DESCRIPCIÓN Usufructo sobre 10mo nivel del edificio, el cual cuenta con 409.54 mts² alquilables en su totalidad.

OCUPACIÓN 100%

INQUILINOS   • Constructora OV
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ESTADOS 
FINANCIEROS 
-
FONDO CERRADO 
DE INVERSIÓN 
INMOBILIARIA 
PIONEER
ADMINISTRADO POR
PIONEER SOCIEDAD
ADMINISTRADORA DE
FONDOS DE INVERSIÓN, S.A.

ESTADOS FINANCIEROS POR
EL AÑO TERMINADO AL
31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019,
E INFORME DE LOS 
AUDITORES INDEPENDIENTES
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SOCIEDAD 
ADMINISTRADORA 
DE FONDOS DE 
INVERSIÓN, S.A.

DATOS DE LA SOCIEDAD 

Pioneer es la primera Sociedad Administradora de Fondos de Inversión en operar en la República Dominicana. La empresa promoverá 
Fondos de inversión con diferentes estrategias que van desde activos financieros locales e internacionales hasta activos físicos con el fin 
de crear 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 inversión están regulados por la 
Superintendencia de Valores y la Bolsa de Valores de la República Dominicana.
 
Pioneer Sociedad Administradora de Fondos de Inversión, S. A fue constituida el 14 de octubre del 2005 como una sociedad anónima que 
se rige por las disposiciones de la Ley de Sociedades Comerciales y Empresas Individuales de Responsabilidad Limitada, No. 479-08, 
modificada por la Ley No. 31-11, por la Ley de Mercado de Valores, No. 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$72,725,000.00

NOMBRE
Pioneer Sociedad Administradora 
de Fondos de Inversión, S.A. 

DOMICILIO SOCIAL
Calle Erick L. Eckman 
esquina Camino Chiquito, 
Local 302, Plaza Patio del Norte, 
Arroyo Hondo, 
Distrito Nacional, 
República Dominicana. 

RNC
1-30-22934-1

TELÉFONO 
809 549 3797

PÁGINA WEB 
www.pioneerfunds.do

EMAIL 
info@pioneerfunds.do

DATOS DE LOS FONDOS ADMINISTRADOS
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MIEMBROS DEL 
CONSEJO DE 
ADMINISTRACIÓN

José Diez Cabral 
Presidente
-
Luis Manuel León
Vicepresidente 
-
Héctor Garrido 
Secretario
-
Carlos Sosa 
Tesorero
-
Maribel Pérez 
Vocal 
-
Yamil Isaías 
Vocal 
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Al cierre del año 2021, Pioneer SAFI administraba seis fondos de inversión, para un total de 
activos administrados de RD$19,397 MM, lo que representó un incremento de 17.5% con 
respecto al 2020. Dicho nivel alcanzado fue atribuido a la colocación 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 Inversión Cerrado de Desarrollo de Sociedades Pioneer II (38,182).

Los activos administrados por Pioneer SAFI representaron un 12.7% del mercado de fondos 
de inversión en República Dominicana, y la posicionan como la cuarta mayor Sociedad 
Administradora de Fondos de Inversión del país, y la segunda mayor por fondos cerrados bajo 
administración.

Durante 2021, la SAFI obtuvo ingresos por comisión por administración por RD$230.99 MM, 
lo cual representa un aumento de 26.09% con respecto a esta misma partida del año 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 
valoración 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 fundamentó por el incremento de los ingresos operativos en el 2021. El 
beneficio neto al 2021 representó un 55.25% sobre el patrimonio total.

INDICADORES 
FINANCIEROS 

Los activos de la SAFI al 2021 estuvo compuesto mayormente por activos no corrientes 
(RD$215.88 millones) y ocupó el 73.26% del total. Cabe destacar que los principales rubros 
de los activos no corrientes fueron inversiones en títulos y certificados de depósitos con 
un monto total ascendente de RD$116.85 millones. Durante el 2021, mantuvo un nivel de 
liquidez inferior al período 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 institución contó con capacidad holgada frente a sus 
obligaciones financieras.

Por otra parte, el indicador de endeudamiento (pasivos totales / patrimonio) registró un nivel 
aceptable al registrar en el período 0.24x.
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PIONEER SOCIEDAD ADMINISTRADORA
DE FONDOS DE INVERSIÓN S.A.
-
WWW.PIONEERFUNDS.DO
-
(809) 549 3797 
-
INFO@PIONEERFUNDS.DO
-
ERICK L. EKMAN ESQ. 
CAMINO CHIQUITO, 
PLAZA PATIO DEL NORTE, 
LOCAL 304,  
ARROYO HONDO


