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SOCIEDAD NACIONAL DE INVERSIONES SONDISA S.A.

INFORME DE LABORES PRESENTADO POR LA SENORA GERENTE GENERAL PARA
EL PERIODO JUNIO 20 A DICIEMBRE 31, 1992

Senores Acclionistas:

En primer lugar deseo dar a ustedes la mas cordial bienvenida a
esta sesion de Junta General 0Ordinaria y agradecerles muy
cumplidamente por su presencia.

Empezare mi informe manifestando que en el mes de jJunio de 1992
ustedes tuvieron a bien nombrarme Gerente General de SONDIGA,

paso a informarles sobre 1lo acontecido en el tiempo de mi
gestion:

1.- El bacerme carqo de la empresa, me encontre con la noticia
de que SONDISA soportaba dose juicios instaurados por la Srta.
Angela Diaz PaArraga, por lo que el Banco del Pichincha debitd de
nuestra cuenta corriente la cantidad de S/.10°500.000,00 por
existir una orden de retencion judicial, valores estos que se 10?”
mantenia a Grdenes de los Juzgados 10° y 11° de 1o Cival d
Pichincha. Los Juicios, segun me 1informd el Dr. Arellano,
Abogado de S0ONDISA, estaban perdidos porgue en el praimero de
ellos el anterior Gerente General Lcdo. Galo Vayas no se presentd
a declarar y le condenaron en rebeldia vy en el segundo se
presentd para allanarse expresamente a la demanda. lLa pérdida
de estos Jjuicios significaba para SONDISA un egreso de
S/.14°'606.300,00 correspondientes a los valores retenidos en el
Banco del Pichincha que la reclamante pedia que se le pague en
calidad de multa por incumplimiento de SONDISA en la firma de 2
escrituras v la diferencia en concepto de pago de un credito que
habia entreqgado a SONDISA en la epoca en que era gerenciada por
el Lcdo. Galo Vavas. Tan pronto como estuve en conocimiento de
este problema me puse en contacto con el Dr. Arellano e 1niciamos
nuestra estrategia de defensa y, a pesar de todo lo que existia
en contra de la empresa, logre gue la Srta. Diaz aceptara una
transaccidn de tal manera que unicamente se le pagt el valor de

5/.4°106.300,00 del préstamo otorgado por ella a la empresa vy
ella se abstuvo de continuar con el reclamo por las multas. Una
vez soplucionado este i1impase, s legalizd la transferencila de

dominlio de l1os inmuebles.

2.~ Tambien SONDISA tenia (y aun subsiste en parte) un grave
problema derivado de la venta que el Lcdo. Galo Vavyas hizo del
solar # 11 de la manzana /72 de la Urbanizacion QGuayacanes en
Guayaquil al Sr. Carlos Rodraiguez Viera. Hasta el momento no ha
sido posible cobrar la totalidad del valor del solar en mencion,
por lo que se ha realizado arreglos individuales con tres
compradores a los Que se les entregd ya las escrituras de
levantamiento de hipoteca, esperamos qQue en los proximos daias
s concluya con las negociaciones para el levantamiento de las
hipotecas de dos lotes mas, con lo gque estaria practicamente
arreglado un 507 de este tan difaicail problema. Esperamos que @ &
en base & arreglos parciales logremos contclulr con 1los



en base a arreglos parciales logremos concluir con 1los
levantamientos de hipotecas de la totalidad de los lotes hasta

el mes de Jjulio o agosto de 1923.

S.~ La oficina # 802 del Edificio Cristdbal Coldn en Quito,
habia sido arrendada por el Lcdo. Romeo Montalvo a la empresa
FORMADECA en la cantidad de S/7.50.000,00 mensuales vy el valor de
los arriendos los cobraba directamente FINIBER. Pero desde el
16 de agosto de 1992 la empresa SONDISA arrendd a ECUAFRESCO
estas oficinas en el valar mensual de S/7.400.000,00.
Logicamente, fue necesario arreglar integramente esta oficina
para justificar el incremento del arriendo, asi mismo se le dotd
de una linea telefonica, todo lo cual significd gastos pero que
al final se jJustificaron. Es més, algunos de los arreglos fueron
pagados por los arrendadores con cargo a los arriendos, de tal
manera que mensualmente se descuenta la cantidad de §5/7.100.000,00
del wvalor del arriendo para amortizar estos gastos. Este
adelanto hecho por ECUAFRESCO no devenga interés.

4, Nuestra deuda con FINIBER alcanza U valor de
$/.83°'870.215,07 {(capital Mas intereses de mora) segun
informacion que nos fuera entregada por la Lcda. bermania Taco,
Contadora de la Financiera. Durante los seis meses de mi gestion
he pagado a la FINANCIERA $/7.18°435.730,00 v es nuestra intencion
que en 1993 se cancelard la totalidad de dicha deuda, en base

principalmente a la venta de los 18 solares de la Urbanizacion

Lago de Capeira de propiedad de SONDISA. Para el efecto he
firmado un contrato de corretaje con la empresa Multibienes

Raices BG.

Q.- Como ustedes conocen, YO no reciba un balance de 1l1las
anteriores administraciones, por 1o que el balance que presento
a ustedes cerrado al 31 de diciembre de 1992, he debido
realizarlo en base datos y cifras sueltos (pero debidamente
comprobados), a l1los avallios catastrales de los 1inmuebles y a los
registros contables que desde el 20 de julio de 1992 los realizo

vya mi administracion.

huiero pedirles senores accionistas que aprueben este balance con
el que me presentare ante la Superintendencia de Compamnias para
solucionar el problema gque tenemos desde hace muchos ano0s por no
haberles entregado la informacion correspondiente, como lo manda
la Ley. Una vez gue havamos solucionado el problema legal de
impuestos y contribuciones, estaremos en posibilidad de iniciar
lose tramites para realizar el cambio del domicilio social de

SONDISA hacia la ciudad de Duito.

b.—- Haciendo un analislis muy breve de los rubros que componen
el balance de situacion tenemds que:

a) El sefor Rodriguez, comprador de los terrenos de Guayacanes
entrego a SONDISA un adelanto de $/.29°640.570,00. Hasta cuando
pague la totalidad del valor pactado, mantenemos ese dinero en

"Inversiones” y seguaimos tomando de ese valor conforme se
realizan los arreglos parciales con los compradores de 1los
terrenos. Al momento nuestro saldo de 1i1nversiones es de

S/.252'825.000,00 pues se ha cancelado a FINIBER el valor de tres
lotes de terreno.




b) Las cuentas por cobrar al Sr. Rodrigquez por $/.13°100.000,00
corresponden a un chegue protestado por 5/.9°500.000,00 mas la
multa de S/.7°000.000,00 por incumplimiento estipulada en el
contrato de compra-venta menos 1los valores que a esa cuenta han
pagado los tres compradores de los terrenos con los que hemos
realizado los arreglos parciales indicados anteriormente.

) lLos 1nventarios corresponden a los bienes de propiedad de
SONDISA que estan listos para la venta. Como lo manda la Ley han
sido valorados al precio fijado en el avaluo Municipal, esto es:

S/. 2°'815.920,00 para la oficina # B02 del edificio Coldn en
Quito, vy 5/.86.675,09 para los 18 solares de Lago de Capeira par
7.9245 metros cuadrados al precio de 5/.%9,08 cada metro. '

Si1 bien en la practica estos valores difieren totalmente de 1o
anoctado en el balance, no es posible considerar otros valores por
cuanto los avaluos Municipales i1ndican lo antes mencionado.

d) El saldo por pagar a FINIBER es el suministrado por la serora
Contadora de la Financiera en su memorandum de 18 de enero de

19935.

7.~ El analisis porcentual de los rubros que componen el gasto
reflejado en el Balance de Resultados que reposa en su pader, es

COMO S1gQue:

Los honorarios pagados al Presidente v a los Gerentes Generales
desde el 1° de enero hasta el 31 de diciembre de 1992, asi como
sueldos de la Secretaria y viaticos de los viajes que 1los
Gerentes hemos realizado a Guayaquil, representan un 54.28%4 del

total del gasto.

Un rubro bastante importante es tambieén el pago de honorarios a
los Abogados contratados por SONDISA, que representan un 17.69%

de los gastos.

Las adecuaciones realizadas en la ofician # 802 llegan a la suma
de 5/.1°345.700,00, esto es el 12.114 del total de gastos.

SONDISA ha pagado i1mpuestos sobre las inversiones realizadas,
ademas de gastos notariales, de registro, etc. por un valor total
de $/.722.150,46,est0 es un 46.504 del valor de los gastos. |

Y por ultimo, los gastos generales, entre l1os que estd el precio
pagado para la consecucidn de una linea telefdnica para la
oficina # 802, mas los gastos en papeleria y otros, llegan a la
suma de $/.1°046.771,50 que representan un 9,427 del total de

gastos.

En cuanto a los ingresos, el B85,85%Z corresponden a intereses
ganados en inversiones y el restante 14.15%4 es el arriendo de
cuatro meses vy medio cobrado a ECUAFRESCO, 1o que no dio un total

de ingresos de S$/.12°718.177,11.

El cheque entregado como abono final por 1los terrenos de
Guayacanes fue protestado y en vista de que no fue reclamado a



tiempo por el Lcdo. Vayas, nos restd la posibilidad de efectuar
el reclamo por la via penal; por lo tanto, considero procedente
que se haga una reserva, (la maxima permitida por la Ley) por
tratarse de cuentas por cobrar de dudosa recuperacion, tanto el
valor del cheque en si, como de la multa por incumplimiento de
contrato al mismo senor Rodriguez. Iqualmente, las perdidas de
ejerciclios anteriores han sido muy grandes por 1o que considero
procedente que se inicie su amortizacion, que si1 bien no podra
ser en el wvalor del 204 como lo permite la Ley, al menos lo
haremos en la magnitud que las posibililidades financieras de

SUNDISA 1o permitan.

B.- Proyeccion para 19%93: Durante este ano nuestros esfuerzos
ectaran encaminados a lograr la venta de los solares de Lago de
Capeira, para lo que la empresa Multibienes Raices BG esta
trabajando muy intensamente; esperamos que en breve tengamos los
resul tados deseados y con ello estariamos en condiclones de
cancelar la totalidad de la deuda para con FINIBER. El trabajo
en este sentido es muy duro dado que l1la misma Urbanizadora de
Lago de Capeira es nuestro principal competidor puesto que al
momento se encuentra en una etapa agresiva de ventas para lo que
ha i1mplementado planes de venta muy novedosos que incluyen

Tanmanciamiento de hasta 48 meses.

Tambien esperamos solucionar el problema de Guayvacanes en base
a arreglos parciales con los compradores.

For ultimo, en este anb debemos solucionar los problemas con la

Superintendencia de Comparnias v el Ministerio de Finanzas de tal
manera que, sea cual sea la decision con respecto a esta empresa,

ecstemos en condiciones de rehabilitarla de inmediato o ligquidarla
S1Nn ningun inconveniente. |

Deseo agradecer la confianza que los senores accionistas han
depositado en mi gestidn, como ustedes han apreciado se ha
- trabajado i1ntensamente para solucionar o dejar en vaas de

solucion todos los problemas que le aquejaban a SONDISA. Fue muy
importante tener un verdadero conocimiento de la problematica e
iniciar con toda energia las acciones que cada caso amerito.
Tengo la gran satisfaccidn de manifestarles que si bien be tenido
momentos muy duros, pero con la avyuda de Dios y el gran soporte
que he tenido principalmente en los economistas Alejandro Cobo
y Marcia Cardenas v en el Dr. Jose Villena, se han sorteado todas
esas dificultades. Por todo ello, mil gracias, mi compromiso es
y ha sido poner al servicio de esta empresa toda ml capacidad vy
mi esfuerzo para lograr las metas que SONDIGA se merece.

Graclias.

o ((/ L
Ecorf—Manoy e Tar tines
Gerente =18 ol i

Enero de 1993.




