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INMOBILIARIA GAVICH S.A. 
 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
 

DICIEMBRE 31, 2017 Y 2016 
 

(Expresadas en dólares de E.U.A.) 
 
 

1. ACTIVIDAD ECONÓMICA 
 

INMOBILIARIA GAVICH S.A. se constituyó mediante escritura pública el 30 de 
diciembre de 1982 en la ciudad de Guayaquil. 

 
La actividad principal de la Compañía es el alquiler de bienes inmuebles, se rige bajo 
las normas societarias, tributarias y demás reglamentos o resoluciones emitidas por las 
autoridades competentes. 

 
Al 31 de diciembre del 2017, el 100% (2016: 99%) de los ingresos ordinarios de la 
Compañía corresponden a arrendamientos. El 34% (2016: 38%) de sus ingresos 
dependen de su relacionada CENU S.A. CENUNEDU por US$120,000. 

 
Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2017, han sido 
emitidos con la autorización de la Administración y serán presentados para su 
aprobación en la Junta General de Accionistas que se realizará dentro del plazo de ley, 
para su modificación y/o aprobación definitiva. Los estados financieros al 31 de 
diciembre del 2016 fueron aprobados por la Junta General de Accionistas el 4 de abril 
del 2017. 

 
 

2. BASES DE ELABORACIÓN Y RESUMEN DE PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 
 

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con las Normas Internacionales 
de Información Financiera (NIIF Completas) emitidas por el Consejo de Normas 
Internacionales de Contabilidad (IASB), de conformidad con la Resolución 
SC.DS.G.09.006 emitida por la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros 
(publicado en el R.O. 94 del 23.XII.09). 

 
a) Bases de elaboración 

 

Los estados financieros han sido preparados en base al costo histórico. El costo histórico 
esta generalmente basado en el valor razonable de la contraprestación dada a cambio 
de bienes y servicios. 

 
El valor razonable es el precio que sería recibido por vender un activo o pagado por 
transferir un pasivo en una transacción ordenada entre participantes de mercado a la 
fecha de medición, independientemente de si dicho precio es directamente observable 
o estimado usando otras técnicas de valoración. En la estimación del valor razonable de 
un activo o pasivo, la Compañía toma en cuenta las características de un activo o un 
pasivo que los participantes de mercado tendrían en cuenta al fijar el precio de dicho 
activo o pasivo en la fecha de la medición. 

 
Adicionalmente, para propósitos de información financiera, el valor razonable está 
categorizado en los niveles 1, 2 y 3, basado en el grado en que los datos de entrada 
para la medición del valor razonable son observables y la importancia de los datos de 
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entrada para la medición del valor razonable en su totalidad. Los niveles de los datos 
de entrada se describen a continuación: 

 
• Los datos de entrada de nivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados 

activos para activos o pasivos idénticos a los que la Compañía puede acceder en la 
fecha de la medición. 

 
• Los datos de entrada de nivel 2 son distintos de los precios cotizados incluidos en el 

nivel 1 que son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente. 
 

• Los datos de entrada de nivel 3 son datos de entrada no observables para el activo 
o pasivo. 

 
b) Instrumentos financieros 

 

Un instrumento financiero es cualquier contrato que dé lugar a un activo financiero en 
una Compañía y a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra 
Compañía. Los activos y pasivos financieros son reconocidos cuando la Compañía se 
convierta en una parte de las cláusulas contractuales del instrumento. 

 
El efectivo y equivalentes de efectivo y los deudores comerciales representan los activos 
financieros de la Compañía. Para propósitos de presentación del estado de flujos de 
efectivo, la Compañía incluye en esta cuenta caja y bancos e inversiones temporales 
cuyo vencimiento es menor a tres meses o corresponden a valores de alta liquidez. 

 
La mayoría de las ventas se realizan con condiciones de crédito normales, y los valores 
de los deudores comerciales no tienen intereses. Cuando el crédito se amplía más allá 
de las condiciones de crédito normales, los valores de deudores comerciales se miden 
al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo. 

 
Al final de cada periodo sobre el que se informa, los valores en libros de los deudores 
comerciales se revisan para determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no 
vayan a ser recuperables. Si es así, se reconoce inmediatamente en resultados una 
pérdida por deterioro del valor. 

 
Los acreedores comerciales y préstamos bancarios representan los pasivos financieros 
de la Compañía. Los acreedores comerciales son obligaciones basadas en condiciones 
de crédito normales y no tienen intereses. Los gastos por intereses de los préstamos 
bancarios se reconocen sobre la base del método del interés efectivo y se incluyen en 
los gastos financieros. 

 
c) Propiedades, equipos y otros 

 

Las propiedades, equipos y otros se miden inicialmente por su costo. El costo 
comprende su precio de adquisición. Después del reconocimiento inicial, las 
propiedades, equipos y otros excepto por terrenos son registradas al costo menos la 
depreciación acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor, 
si lo hubiera. Los gastos de reparaciones y mantenimientos se cargan a resultados en 
el periodo que se producen. 

 
La depreciación se registra en los resultados del año, utilizando tasas de depreciación 
basadas en la vida útil estimada de los bienes, siguiendo el método de línea recta, así 
tenemos: 
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Equipos de oficina 10 años 
Muebles y enseres 10 años 
Equipos de computación 3 años 
Vehículos 5 - 7 años 

 

Propiedades de inversión 
 

Las propiedades de inversión corresponden a edificios e instalaciones que se tienen 
para generar rentas. Las propiedades de inversión se registran inicialmente al costo. Las 
renovaciones y mejoras importantes son capitalizadas; las reparaciones y 
mantenimiento que no mejoran el activo, ni prolongan su vida útil, son contabilizados al 
gasto de operaciones en la medida en que se incurren. 

 
La depreciación se calcula siguiendo el método de línea recta, con base en la vida útil 
estimada de los activos, así tenemos: 

 
Edificios e instalaciones 30 - 50 años 

 
d) Derechos fiduciarios 

 

Se registran inicialmente y se mantienen al costo por el valor de la inversión realizada; 
no se ajustan anualmente aplicando el método de participación considerando que la 
Compañía no mantiene influencia significativa sobre el Fideicomiso. Los dividendos 
recibidos anualmente se reconocen como ingresos del ejercicio. 

 
e) Impuesto a las ganancias 

 

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuesto corriente por 
pagar y del impuesto diferido. El impuesto corriente por pagar está basado en la 
ganancia fiscal del año. El cargo por impuesto a las ganancias corriente será el mayor 
de entre el cálculo sobre la renta imponible del año utilizando la tasa impositiva para 
sociedades del 22%, sobre la suma de coeficientes que constituyen el impuesto mínimo; 
excepto para sociedades cuyos accionistas se encuentran establecidos en paraísos 
fiscales o regímenes de menor imposición, será máximo hasta un 25%. 

 
f) Obligaciones por beneficios a los empleados 

 

El pasivo por obligaciones por beneficios a los empleados está relacionado con lo 
establecido por el gobierno para pagos por largos periodos de servicio. El gasto y la 
obligación de la Compañía de realizar pagos por beneficios a los empleados se 
reconocen durante los periodos de servicio de los empleados. 

 
La NIC 19 especifica la contabilidad e información a revelar de los beneficios a los 
empleados por parte de los empleadores. Los pasivos por los beneficios post-empleo: 
jubilación patronal y desahucio, son registrados en los resultados, en base al 
correspondiente estudio actuarial determinado por un profesional independiente. 

 
El estudio actuarial se realiza en base a supuestos actuariales. Las suposiciones 
actuariales constituyen las mejores estimaciones sobre las variables que determinarán 
el costo final de proporcionar los beneficios post-empleo. Las suposiciones actuariales 
serán compatibles entre sí cuando reflejen las relaciones económicas existentes entre 
factores tales como la inflación, tasas de aumento de los salarios y tasas de descuento. 

 
Las hipótesis actuariales utilizadas por Actuaria Consultores Cía. Ltda. para determinar 
la provisión presentada en el informe son las siguientes: 
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 2017 2016 
Tasa de descuento 8.26% 7.46% 
Tasa de incremento salarial 2.5% 3.00% 
Tasa de rotación 15.28% 9.03% 

 

De acuerdo con disposiciones del Código de Trabajo, los trabajadores que por veinte 
años o más hubieran prestado sus servicios en forma continua o interrumpida, tendrán 
derecho a ser jubilados por sus empleadores sin perjuicio de la jubilación que les 
corresponde en su condición de afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. 
En los casos de terminación de la relación laboral por desahucio solicitado por el 
empleador o por el trabajador, el empleador bonificará al trabajador con el 25% del 
equivalente a la última remuneración mensual por cada uno de los años de servicios 
prestados a la misma empresa o empleador. 

 
g) Participación a trabajadores 

 

El derecho de los trabajadores al reparto de la participación en las utilidades de la 
empresa es calculado sobre las utilidades líquidas obtenidas en el ejercicio económico; 
debiendo entender por utilidad líquida el total de los ingresos menos el total de los costos 
y gastos. El derecho asciende al 15% de la utilidad líquida, sin ajustes tributarios salvo 
precios de transferencia y otras arbitrariedades, en proporción al tiempo de servicio 
prestado en la empresa durante el ejercicio económico: 10% (dos terceras partes del 
derecho) será destinado a todos los trabajadores, y el 5% (una tercera parte) restante 
será entregado al trabajador en proporción a sus cargas familiares. 

 
La Compañía reconoce un gasto y un pasivo por participación a trabajadores del 15% 
de la utilidad líquida del ejercicio corriente en base a normas legales; por lo tanto, se 
provisionan estos valores al cierre del ejercicio. 

 
El reconocimiento, medición y presentación de este beneficio a los trabajadores, son 
tratados como un beneficio a los empleados a corto plazo, de acuerdo con la NIC 19. 

 
h) Reconocimiento de ingresos por actividades ordinarias 

 

Los ingresos por actividades ordinarias se reconocen cuando es probable que los 
beneficios económicos futuros serán obtenidos por la Compañía y surgen en el curso 
de las actividades ordinarias. Se miden al valor razonable de la contrapartida, por 
acuerdo entre las partes, los descuentos se registran disminuyendo el ingreso. 

 
 

3. SUPUESTOS CLAVES DE LA INCERTIDUMBRE EN LA ESTIMACIÓN 
 

En la aplicación de las políticas de la Compañía, que son descritas en la Nota 2, se 
requiere que la Administración haga juicios, estimaciones y supuestos del valor en libros 
de los activos y pasivos. Las estimaciones y supuestos asociados están basados en la 
experiencia de costo histórico y otros factores que sean considerados relevantes. Los 
resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. Las estimaciones y los 
supuestos subyacentes son revisados en un modelo de negocio en marcha. 

 
4. ADMINISTRACIÓN DE RIESGO FINANCIERO 

 

Durante el curso normal de las operaciones, la Compañía está expuesta a una variedad 
de riesgos financieros. El programa de administración de riesgos de la Compañía trata 
de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeño financiero de la Compañía. 
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La Gerencia Financiera de la Compañía tiene a su cargo la administración de riesgos; 
la cual identifica, evalúa y mitiga los riesgos financieros. 

 
a) Riesgo de mercado 

 
Corresponde a los riesgos asociados con los cambios en las tasas de cambio monetario, 
y con los cambios en las tasas de interés. 

 
Cambios en las tasas de cambio monetario.- es el riesgo de que el valor razonable o 
flujos de caja futuros de un instrumento financiero fluctúen debido a las variaciones en 
las tasas de cambio monetario. Las operaciones que desarrolla la Compañía, las realiza 
en dólares de los Estados Unidos de América, moneda de curso legal en el país desde 
el año 2000; por lo tanto, no se presentan efectos significativos en los estados 
financieros por variaciones de este tipo. 

 
Cambios en las tasas de interés.- Es el riesgo de fluctuación del valor razonable del flujo 
de efectivo futuro de un instrumento financiero, debido a cambios en las tasas de interés 
del mercado, la exposición de este riesgo está principalmente relacionada con las 
obligaciones financieras con diferentes entidades. Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, 
la Compañía mantiene obligaciones que le representan cargos financieros, por lo cual 
el riesgo de cambios en las tasas de interés es alto. 

 
b) Riesgo de crédito 

 
El riesgo de crédito es el riesgo que una contraparte no cumpla con sus obligaciones 
estipuladas en un instrumento financiero o contrato, originando una pérdida. 

 
El riesgo de la Compañía está relacionado con sus actividades operacionales, 
principalmente por sus cuentas por cobrar, sus actividades financieras en las cuales 
incluye el efectivo. 

 
Como parte de una política conservadora de gestión de riesgo de crédito, se analiza 
cualquier indicio de deterioro de la cartera y de ser necesario se estima una provisión 
para cuentas de dudoso cobro. 

 
c) Riesgo de liquidez y solvencia 

 
Es el riesgo de que la Compañía no pueda cumplir con sus obligaciones de pago, 
relacionadas con pasivos financieros. La liquidez se controla a través de los 
vencimientos de sus activos y pasivos, de la obtención de líneas de crédito y/o 
manteniendo los excedentes de liquidez en inversiones en certificados bancarios por 
plazos mayores a 90 días, permitiendo de esta forma a la Compañía desarrollar sus 
actividades normalmente. 

 
La gestión del riesgo de liquidez requiere mantener suficiente efectivo y disponibilidad 
de financiamiento, a través de una adecuada cantidad de fuentes de crédito 
comprometidas y la capacidad para liquidar transacciones, principalmente las de 
endeudamiento. 

 
La Gerencia de la Compañía orienta sus esfuerzos a mantener fuentes de 
financiamiento a través de sus recursos propios. 
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d) Riesgo de capitalización 
 

La Gerencia administra las bases de capital para cubrir los riesgos inherentes en su 
actividad, y de esta forma asegurar que pueda continuar como negocio en marcha, esta 
estrategia se ha mantenido constante desde el año anterior. 

 
 

5. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el efectivo y equivalentes de efectivo se forma de 
la siguiente manera: 

 
 2017 2016 

Caja chica 1 1 
Bancos locales 3,280 121,448 
Inversiones temporales (1)   0      200,000  

   3,281  321,449 
 

 
(1) Al 31 de diciembre del 2016, corresponde a depósitos a plazos fijos emitidos por Produbanco 

S.A., cuyo plazo es a 91 y 121 días, con una tasa de interés del 2.75% y 3.75%, 
respectivamente. 

 
 

6. CUENTAS POR COBRAR 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el saldo de las cuentas por cobrar está compuesto 
de la siguiente manera: 

 
 2017 2016 

Clientes 19,693 5,140 
Anticipos a proveedores (1) 58,976 228,161 
Otras cuentas por cobrar   24,765    53,755  

   103,434    287,056  
 

 
(1) Al 31 de diciembre del 2017, incluye principalmente anticipos otorgados a: i) Macterra S.A. 

por US$13,800 (2016: US$169,545), ii) Xavier Argudo por US$15,930 (2016: US$0) y iii) 
Brayming S.A. por US$15,324. (2016: US$0). 

 
 

7. PARTES RELACIONADAS 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el saldo de las cuentas por cobrar en el corto plazo 
con partes relacionadas es el siguiente: 

 
 2017 2016 

Cenu S.A. CENUNEDU (1) 139,767 189,993 
Fideicomiso la Piazza 238,039 153,160 
Gavilanes Chiluiza David 32,510 168,882 
Conalba S.A. 150,000 0 
Business Development Center Bd   436    436  

     560,752  512,471 
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Al 31 de diciembre del 2016, el saldo de las cuentas por cobrar en el largo plazo con 
partes relacionadas es el siguiente: 

 
 Largo 

plazo 
Conalba S.A.  150,000  

  150,000  
 

 

(1) Al 31 de diciembre del 2017, se compone principalmente por cuentas por cobrar soportadas 
en facturas por US$129,888 (2016: US$169,993). 

 
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el saldo de las cuentas por pagar en el corto y largo 
plazo con partes relacionadas es el siguiente: 

 
 2017  2016 
 Corto 

plazo 
Largo 
plazo 

Corto 
plazo 

Largo 
plazo 

Fideicomiso La Piazza 18,600 0 18,600 0 
Cinamitop S.A.    395,817   254,183    0     500,000  

     414,417  254,183 18,600 500,000 
 

 
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, las cuentas por cobrar con partes relacionadas no 
generan intereses y se estima que se liquiden en el corto plazo. 

 
Durante los años 2017 y 2016, las transacciones con partes relacionadas fueron las 
siguientes: 

 
 2017 2016 

Préstamos recibidos   

Cinamitop S.A. 150,000 500,000 
Fideicomiso La Piazza 0 18,600 

Préstamos concedidos 
  

Conalba S.A. 0 150,000 
Gavilanes Chiluiza David  138,882 
Business Development Center Bd 0 436 

Ingresos por dividendos 
  

Fideicomiso La Piazza 304,879 316,816 

Promoción complementaria 
  

Fideicomiso La Piazza  155,321 

Ingresos por arrendamientos 
  

Cenu S.A. CENUNEDU 120,000 120,000 

Ventas de activos fijos 
  

Cenu S.A. CENUNEDU 0 11,000 

Gastos por arrendamientos 
  

Industrias Liliangel S.A. 15,000 60,000 
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Las transacciones antes descritas fueron efectuadas en términos y condiciones 
equiparables a las realizadas con terceros, de acuerdo con el principio de plena 
competencia. 

 
 

8. PROPIEDADES, EQUIPOS Y OTROS, NETO 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el movimiento de las propiedades, equipos y otros, 
neto se forma de la siguiente manera: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 

     2016      

 Saldo al 
31.12.2015 

 Reclasificación 
(1) 

  
Adiciones 

 Bajas y/o 
ventas 

 Saldo al 
31.12.2016 

 
(*) 

Costo           

Terrenos 3,265,250  (3,265,250)  0  0  0  

Construcción en proceso 0  0  171,429  0  171,429  
Mobiliario de oficina 96,266  0  8,200  0  104,466 10% 
Equipos de oficina 95,121  0  15,858  0  110,979 10% 
Otras edificaciones 135,955  (135,955)  0  0  0 2% 
Áreas deportivas 65,775  (65,775)  0  0  0 3% 
Equipos de computación 18,734  0  459  0  19,193 33% 
Vehículos 131,848  0  0  (16,000)  115,848 20% 
Edificios 983,734  (983,734)  0  0  0 2% 
Instalaciones 8,546  0  0  0  8,546 10% 
Jardinería   1,770    0    0    0    1,770 3% 
Total costo 4,802,999  (4,450,714)  195,946  (16,000)  532,231  

Depreciación     (857,393)    (710,639)      (36,623)    (5,869)      (177,508)  

Propiedades, equipos y 
otros, neto 

 
   3,945,606 

  
3,740,075 

  
159,323 

  
(10,131) 

  
354,723 

 

 
(*): Tasa de depreciación 

          

(1) Corresponde a terrenos, edificaciones e instalaciones sobre las cual se mantiene contrato de 
alquiler con su relacionada Cenu S.A. CENUNEDU, ver Nota 9. PROPIEDADES DE 
INVERSIÓN, NETO. 

     2017      

 Saldo al 
31.12.2016 

  
Reclasificación 

  
Adiciones 

 Bajas y/o 
ventas 

 Saldo al 
31.12.2017 

 
(*) 

Costo           

Terrenos 0  0  0  0  0  

Construcción en proceso 171,429  (648,376)  476,947  0  0  

Mobiliario de oficina 104,466  0  84,064  0  188,530 10% 
Equipos de oficina 110,979  0  26,679  0  137,658 10% 
Equipos de computación 19,193  0  0  0  19,193 33% 
Vehículos 115,848  0  0  (1,000)  114,848 20% 
Instalaciones 8,546  0  0  0  8,546 10% 
Jardinería 1,770  0  0  0  1,770 3% 
Mobiliario de Gimnasia   0    0    13,299    0     13,299  
Total costo 532,231  (648,376)  600,989  (1,000)  483,844  

Depreciación     (177,508)        (15,999)         (193,507)  

Propiedades, equipos y 
otros, neto 

 
  354,723 

  
(648,376) 

  
584,990 

  
(1,000) 

  
290,337 

 

 
(*): Tasa de depreciación 
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9. PROPIEDADES DE INVERSIÓN, NETO 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el movimiento de propiedades de inversión, neto es 
el siguiente: 

 
  2017  

  
Terrenos 

Edificios e 
instalaciones 

 
Total 

Saldo inicial, neto 3,265,250 450,239 3,715,489 
Adiciones 0 62,806 62,806 
Reclasificaciones (1) (2) 0 642,177 642,177 
Depreciación del año   0 (49,352) (49,352) 
Saldo final, neto 3,265,250 1,105,870 4,371,120 

 
  2016  

  
Terrenos 

Edificios e 
instalaciones 

 
Total 

Saldo inicial, neto 0 0 0 
Reclasificaciones (1) (2) 3,265,250 474,825 3,740,075 
Depreciación del año   0 (24,586) (24,586) 
Saldo final, neto 3,265,250 450,239 3,715,489 

 
(1) Los préstamos bancarios otorgados están garantizados con hipotecas sobre terrenos y 

construcción, ver Nota 11. OBLIGACIÓN BANCARIA. 
 

(2) Ver Nota 18. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Contrato de arrendamiento con Cenu 
S.A. CENUNEDU. 

 
 

10. DERECHOS FIDUCIARIOS 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, derechos fiduciarios se forma de la siguiente 
manera: 

 
 2017 2016 

Fideicomiso La Piazza (1)   199,236      199,236  
   199,236  199,236 

 

(1) Ver Nota 18. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Fideicomiso La Piazza. 
 
 

11. OBLIGACIÓN BANCARIA 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el saldo de la obligación bancaria se forma de la 
siguiente manera: 

 
  2017  

 Porción 
corriente 

Porción 
largo plazo 

 
Total 

Banco de la Producción S.A. 
Préstamo con vencimiento en agosto 2021, 
a una tasa de interés del 11.23% anual   

 
 

63,569  

 
 
  216,332      

 
 

279,901  
 63,569 216,332 279,901 
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  2016  

 Porción 
corriente 

Porción 
largo plazo 

 
Total 

Banco de la Producción S.A. 
Préstamo con vencimiento en diciembre 
del 2016, a una tasa de interés del 11.23% 
anual (1) (2)   

 
 

62,295  

 
 

  279,902      

 
 

342,197  
 62,295 279,902 342,197 

 

(1) La obligación se encuentra garantizada mediante hipoteca de prenda sobre terrenos y 
edificios, ver Nota 9. PROPIEDADES DE INVERSIÓN, NETO. 

(2) Ver Nota 18. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Garantías bancarias. 
 
 

12. CUENTAS POR PAGAR 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el saldo de las cuentas por pagar se forma de la 
siguiente manera: 

 
 2017 2016 

Proveedores (1) 78,495 50,228 
Ingresos diferidos 49,040 55,484 
Depósito en garantía   5,000    10,000  

   132,535  115,712 
 

(1) Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, incluye principalmente cuentas por pagar a: i) JpatiñoCorp 
US$47,064 (2016:US$0) y ii) Chubb Seguros Ecuador S.A. por US$11,107 (2016: 
US$9,058). 

 
 

13. GASTOS ACUMULADOS 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, los gastos acumulados se componen de la siguiente 
manera: 

 
 2017 2016 

Participación a trabajadores (1) 5,053 19,707 
Beneficios sociales (2) 4,167 4,938 
IESS   2,385    2,599  

   11,605  27,244 
 

(1) Ver Nota 17. IMPUESTO A LAS GANANCIAS. 
 

(2) Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el movimiento de la provisión por beneficios sociales es 
como sigue: 

 
 Décimo 

tercer 
sueldo 

Décimo 
cuarto 
sueldo 

 
 

Vacaciones 

 
 

Total 
Saldo al 31 de diciembre del 2015 0 239 0 239 
Provisión del periodo 9,160 2,196 4,591 15,947 
Pagos efectuados   (9,118)    (2,130)    0    (11,248)  
Saldo al 31 de diciembre del 2016 42 305 4,591 4,938 
Provisión del periodo          10,439                     2,616                 713        13,769 

Pagos efectuados             10,481            2,921               1,217           14,620  
Saldo al 31 de diciembre del 2017               0,00            0,00 

 

              4,088 
 

          4,088 
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14. OBLIGACIONES POR BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS 

De acuerdo con disposiciones del Código de Trabajo, los trabajadores que por veinte 
años o más hubieran prestado sus servicios en forma continuada o interrumpida, 
tendrán derecho a ser jubilados por sus empleadores sin perjuicio de la jubilación que 
les corresponde en su condición de afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad 
Social. 

De acuerdo con disposiciones del Código de Trabajo, en los casos de terminación de la 
relación laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, el 
empleador bonificará al empleador con el 25% del equivalente a la última remuneración 
mensual por cada uno de los años de servicios prestados a la misma empresa o 
empleador. 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compañía tiene registrada una provisión por 
jubilación patronal y por desahucio sustentada en un estudio actuarial preparado por un 
profesional independiente, el movimiento de las provisiones es el siguiente: 

 
 Jubilación 

patronal 
 

Desahucio 
 

Total 
Saldo al 31 de diciembre del 2015 15,695 6,953 22,648 
Costo laboral 2,955 855 3,810 
Costo financiero 990 431 1,421 
(Ganancia) pérdida actuarial   (843)    747    (96)  
Saldo al 31 de diciembre del 2016 18,797 8,986 27,783 
Costo laboral 2,677 1,462 4,139 
Costo financiero 1,567 0 1,567 
Pagos efectuados 0 (1,692) (1,692) 
(Ganancia) pérdida actuarial   (2,035)    714    1,321  
Saldo al 31 de diciembre del 2017   21,006  9,470 30,476 

 

 

15. OTRAS CUENTAS POR PAGAR 
 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el saldo de otras cuentas por pagar se forma de la 
siguiente manera: 

 
 2017 2016 

Depósito en garantía (1) 25,000 30,000 
Anticipos de clientes (2)   0    49,040  

   25,000  79,040 
 

(1) Al 31 de diciembre del 2016, corresponde a garantía a corto y largo plazo por US$10,000 y 
US$40,000 recibidos por parte de Auto Sharecorp S.A., por el valor inicial de concesión del 
local comercial asignado en cumplimiento con el contrato celebrado el 30 de noviembre del 
2015, ver Nota 18. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Contrato con Auto Sharecorp S.A. 

 
(2) Al 31 de diciembre del 2016, corresponde a anticipo por US$49,040 recibido del Fideicomiso 

La Piazza por concepto de promoción complementaria. 
 
 

16. PATRIMONIO 

Capital social 

El capital suscrito y pagado de la Compañía es de 200,000 acciones ordinarias y 
nominativas de US$1 cada una. 
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Reserva legal 
 

La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual se asigne 
como reserva hasta que ésta como mínimo alcance el 50% del capital social. Esta 
reserva no es disponible para el pago de dividendos, pero puede destinarse a aumentar 
el capital social con la aprobación de los accionistas. 

 
Al 31 de diciembre del 2017, la reserva legal asciende a US$84,339 (2016: US$76,012). 

Reserva facultativa 

La Compañía mediante Resolución de Junta General de Accionistas, creó la reserva 
facultativa con la finalidad de capitalizarla en algún momento o absorber pérdidas si las 
hubiere. 

 
Resultados acumulados 

 

La Resolución No. SC.ICI.CPAIFRS.G.11.007 emitida por la Superintendencia de 
Compañías, Valores y Seguros el 9 de septiembre del 2011, indica que los saldos 
acreedores de las cuentas Reserva de Capital, Reserva por Donaciones y Reserva por 
Valuación o Superávit por Revaluación de Inversiones, generados hasta el año anterior 
al periodo de transición de aplicación de las NIIF Completas y NIIF para las PYMES, 
deben ser transferidos al patrimonio a la cuenta Resultados Acumulados, como 
subcuentas. 

 
a) Distribución y pago de dividendos 

 

Mediante Acta de Junta General de Accionistas de fecha 6 de septiembre del 2016 se 
aprobó la distribución y pago de dividendos correspondiente a los resultados del 
ejercicio 2015 por US$78,543. 

 
 

17. IMPUESTO A LAS GANANCIAS 
 

De acuerdo con disposiciones legales la tarifa para el impuesto a las ganancias se 
establece en el 22%. 

 
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la conciliación entre la utilidad según estados 
financieros y la utilidad gravable, es como sigue: 

 
 2017 2016 

Utilidad antes de participación a trabajadores 
e impuesto a las ganancias 

 
33,685 

 
131,379 

Participación a trabajadores (5,053) (19,707) 
Dividendos exentos (304,879) (316,816) 
Otras rentas exentas (5,400) 0 
Gastos no deducibles 34,796 162,042 
Gastos incurridos para generar ingresos 
exentos 

 
1,000 

 
0 

Participación a trabajadores atribuibles a 
ingresos exentos 

 
  46,542  

 
  47,522  

(Pérdida) tributaria / utilidad gravable (199,309) 4,420 
Impuesto corriente 0 972 
Anticipo mínimo determinado 32,566 28,405 
Rebaja del anticipo (60%)   12,789    0  



13  

Impuesto a las ganancias   19,777   28,405 
 
 

18. COMPROMISOS Y CONTINGENTES 
 

Fideicomiso La Piazza 
 

El Fideicomiso La Piazza fue constituido en la ciudad de Guayaquil el 26 de noviembre 
del 2003, mediante escritura pública e inscrito en el Registro de la Propiedad del Cantón 
de Samborondón el 5 de enero del 2004. El objeto social de este Fideicomiso es servir 
como medio para la construcción y desarrollo del proyecto inmobiliario denominado 
“Centro Comercial La Piazza”. 

 
INMOBILIARIA GAVICH S.A. transfirió a título de fideicomiso mercantil, a favor de 
Fideicomiso La Piazza, los lotes de terreno con los números UNO-A y DOS, del predio 
denominado “Granja Cañitas” ubicado en Samborondón. El 22 de junio del 2004, 
mediante escritura pública INMOBILIARIA GAVICH S.A. transfiere de la misma forma 
que los anteriores, el solar con el número NUEVE-A, perteneciente al predio 
mencionado, esta escritura pública fue debidamente inscrita en el Registro de la 
Propiedad de Samborondón el 2 de agosto del 2004. Las partes acordaron que en virtud 
del aporte de los inmuebles que realizó INMOBILIARIA GAVICH S.A., recibirá el 25% 
de las utilidades netas del Fideicomiso, la misma cantidad que no puede ser inferior a 
US$5,000. Si existiere alguna diferencia para completar el valor de los US$5,000, la 
misma será descontada de los valores a recibir por parte de Salelgi S.A., quien recibirá 
el 75% de las utilidades netas. Recibirán estos valores por 15 años contados a partir del 
14 de agosto del 2006, fecha en que mediante escritura pública se reformó el contrato 
de constitución de este Fideicomiso. En la última reforma realizada a este Fideicomiso 
el 21 de junio del 2013, se incluyó entre otros numerales el que describe los derechos 
del contribuyente y de la promotora, resolviendo que recibirán los beneficios previstos 
en párrafos anteriores en calidad de beneficiarios. 

 
INMOBILIARIA GAVICH S.A. posee el 25% de los derechos fiduciarios; al 31 de 
diciembre del 2017, el patrimonio autónomo que reporta el Fideicomiso La Piazza 
asciende a US$796,944 (2016: US$718,111); lo que significa que no se requiere 
efectuar un ajuste por el método del valor patrimonial proporcional. 

 
En cumplimiento con el numeral dos, de la cláusula tercera de la reforma celebrada el 1 
de julio del 2008, que prescribe lo siguiente: 

 
“En lo que respecta a la distribución de las utilidades netas del Fideicomiso La Piazza 
que les corresponde recibir a la compañía INMOBILIARIA GAVICH S.A., de manera 
mensual, desde el mes de enero del 2015 hasta el mes de noviembre del 2019, la 
Constituyente Promotora y la Constituyente Promotora – Inversionistas instruyen, de 
manera expresa, a la fiduciaria, reformar los porcentajes de distribución de las 
mencionadas utilidades que le corresponde recibir a INMOBILIARIA GAVICH S.A. 
únicamente dentro del periodo que se contará a partir del mes de enero/2015 hasta 
noviembre/2019 inclusive, conforme la siguiente regla: 1) el valor mensual de 
US$15,254 de utilidades generadas de manera mensual corresponderán a la compañía 
INMOBILIARIA GAVICH S.A. por concepto de distribución de las utilidades netas del 
fideicomiso.” 

 
Al 31 de diciembre del año 2017, el total de dividendos reconocidos del Fideicomiso La 
Piazza en cumplimiento con lo mencionado en el párrafo anterior, asciende a 
US$304,879 (2016: US$316,816), los mismo que fueron reconocidos en los resultados 
del ejercicio como ingresos. 
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Contrato de arrendamiento con Cenu S.A. CENUNEDU 
 

Con fecha 1 de julio del 2015, se celebró un contrato con Cenu S.A. CENUNEDU con el 
objetivo de dar en arrendamiento un local ubicado en el Km. 1 Vía a Samborondón – La 
Puntilla, que estará destinado a brindar servicios educativos inicial, básicos y 
bachillerato, cuyo canon mensual es de US$10,000. La vigencia del contrato es de 2 
años. 

 
Cualquiera de las partes puede dar por terminado el contrato por medio de una 
notificación judicial de 30 días antes; caso contrario se renovará por un año más, 
aumentando un porcentaje al canon mensual, este porcentaje es acordado por las 
partes. 

 
Al 31 de diciembre del año 2017, los ingresos por arrendamiento a CENU S.A. 
CENUNEDU ascienden a US$120,000. 

 
Contrato de concesión comercial con Nayef Tanous Tanouri 

 

Con fecha 1 de julio del 2011, se firma contrato de concesión comercial entre el 
Fideicomiso Mercantil La Piazza y Nayef Tanous Tanouri. El presente contrato tiene por 
objeto otorgar la concesión para la explotación del uso comercial del local No. 2B 
ubicado en el Centro Comercial “La Piazza”. 

 
El concesionario pagará por concepto de valor mensual la suma de US$1,070 más IVA. 
La vigencia del presente contrato tendrá un plazo de duración de 10 años, contados a 
partir del 1 de julio del 2011. 

 
El Fideicomiso autoriza a la Compañía en su calidad de comodataria del local No. 2B 
para que facture a nombre propio y por cuenta del Fideicomiso Mercantil, hasta el 100% 
de su valor más el respectivo IVA. En cualquier momento se puede dar por terminado el 
contrato de mutuo acuerdo. 

 
Al 31 de diciembre del año 2017, los ingresos por arrendamiento a Nayef Tanous 
Tanouri ascienden a US$16,152. 

 
Contrato con David Chiluiza y María Sánchez 

 

Con fecha 5 de noviembre del 2004, se celebró un contrato con el señor David Chiluiza 
y la señora María Sánchez con el objetivo de concesionar el terreno para su explotación 
comercial, del cual se acuerda un canon mensual de US$3,772, que a la inmobiliaria le 
pertenece el 43%. La vigencia del contrato es de 15 años. 

 
En cualquier momento se puede dar por terminado el contrato de mutuo acuerdo, 
notificando con 6 meses de anticipación. 

 
Al 31 de diciembre del año 2017, los ingresos por arrendamiento a David Chiluiza y 
María Sánchez ascienden a US$36,000. 

 
Contrato con Auto Sharecorp S.A. 

 

Con fecha 1 de diciembre del 2015, se celebró contrato con Auto Sharecorp S.A. con el 
objetivo de concesionar el terreno para su explotación comercial, del cual se acuerda el 
100% del canon mensual a favor de INMOBILIARIA GAVICH S.A. 
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El canon mensual es de US$8,000 más IVA al inicio, a partir del segundo año se 
reajustará el 5% anual al canon mensual. La concesionaria otorga US$50,000 como 
valor inicial de la concesión (garantía). La vigencia del contrato es de 10 años. 

 
En cualquier momento se puede dar por terminado el contrato de mutuo acuerdo. El 
Concedente puede dar por terminado el contrato y exigir la desocupación del inmueble 
en caso de mora de más de treinta días. La Concesionaria podrá dar por terminado este 
contrato notificando con 6 meses de anticipación. 

 
Al 31 de diciembre del año 2017, los ingresos por arrendamiento a Auto Sharecorp S.A. 
ascienden a US$100,800. 

 
Contrato con Conauto Cía. Automotriz 

 

Con fecha 1 de agosto del 2007, se celebró un contrato con Conauto Cía. Automotriz 
con el objetivo de concesionar el terreno para su explotación comercial, de la cual se 
acuerda un canon mensual de US$3,500 más IVA. La vigencia del contrato es de 10 
años. 

 
En cualquier momento se puede dar por terminado el contrato de mutuo acuerdo. El 
Concedente puede dar por terminado el contrato y exigir la desocupación del inmueble 
en caso de mora de más de treinta días. La Concesionaria podrá dar por terminado este 
contrato notificando con 6 meses de anticipación. 

 
Al 31 de diciembre del año 2017, el contrato no se encuentra vigente. 

Garantías bancarias 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compañía ha entregado en garantías como 
respaldo de sus obligaciones bancarias lo siguiente: 

 
Institución financiera Tipo 2017 2016 

 
Banco de la Producción S.A. 

Compra – venta con reserva 
de dominio 

 
11,572,884 

 
34,260 

Banco de la Producción S.A. Terreno y construcción   717,224      717,224  
    12,290,108  751,484 

 

 

19. EVENTOS SUBSECUENTES 
 

Hasta la fecha de emisión de estos estados financieros (Abril 27, 2018) no se produjeron 
eventos, en la opinión de la Administración de la Compañía, que pudieran tener un 
efecto significativo sobre dichos estados financieros que no hayan sido ajustados o 
revelados en los mismos. 


