DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTRGAMERICA, SOCIEDAD AN@NIMA, {DEINCO, S.A.)
7" Avenida 11-69 Zona 9, Edificic Galerias Espafia, Primer Mivel, Ciudad de Guatemala, Reptblica de Guatemala

PAGARES DEINCO il
EMISION BURSATIL - VEINTE MILLONES DE QUETZALES (Q,20,000,000.00) o su equivalente en Délares de los Estados Unidos
de Morteamdrica (Revolvente)

ACTIVIDAD PRINCIPAL
La aclividad principal de DEINCO, 5.4, es |a Promecitn, Desarollo, Venta al Contade y a Plazos y Administracion da Prayectos
Inmabiliasios.

ESCRITURA SOCIAL

Par Escrilura Poblica nomero Dieciséis (16) de fecha 12 de diciembre de 1975 autorizada ante los oficios del Notario Oscar Ademar Robles
Rodas, se ansforma a fa entidad Sabbagh y Luce, Compaiia Limitada en Desarrollo ¢ Inversiones de Centroamérica, 5.4, (DEINCO,
5. Se mnscrinid en farma definitiva en el Registro Mercantil Genaral de la Repdblica con el ndmero 802, falic 197 del libro 4 de
Sociedades Mercantiles, can fecha 4 de marzo de 1876,

BREVE HISTORIA

Desde su formacion, DEINCO, 5.A. ha desarrollado los siguientes proyectos: Colonias Vista Hermaosa |, |1y W, Kaminal Juyd, Ef Milagra,
Mantebela | y |l Las Nubes, Villa Vierde, Loma Real, Villas de Petapa, Rancho Verde, Ciudad San Cristébal, Bl Encinal, Coventry,
Terravista, Ciudad Saturno, Valle Alto, Citadella y Palmares de Cerro Brujo, Actualmente, desarrolia Ios proyectos de Valle Vista, Nueva
Ciudad de los Altos, El Riney Palin Las Vistas,

CARACTERISTICAS DE LA EMISION

Denominacidn

La presents Emisidn de Pagarés se denomina "Pagarés DEINCO II* y fue inscrita para ser negociada en gl Mereado Prmario y en el
Mercado Secundario a través de la Bolsa de Valores Macional, 5.4,

MNimere e Importe Nominal de los Pagarés

Se emitird un ndmera indeterminado de paganés en quetzales o en Dalares de los Estades Unides de Narteameérica, con un valar norminal
de QVUSS 1,000.00 cada uno o mdltiplos de Q/USE 1,00000, segin se indique en la seria que se autorice, por un monta revalvente
maximo de Vante Millones de quetzales o su equivalente en Ddlares de los Estados Unidos de Nadearmérics.

Plazo de la Emisidn
Dz (10) afios contadas a partir de 13 fecha de emisidn de la primera serie.

Tasa do Interds

M partir de la colocacién y en tanie no sean amorizados, los paganés generardn una tasa de interés anual, sobre el valar nominal de
dichas pagarés o, en su caso, sobre el saldo adeudddo. La tasa de interés serd fija para todas las series de la emisidn y serd el
Representantz Legal de DEINCO, S.A. guién la determing, por estar facuitado expresaments por &l Consejo de Administracion de dicha
enlidad para &l efecta,

Precio de Suscripcion
e aplicarse, sera-el Consejo de Administracidn guien determine el precio de suscripeitn.

Fecha y Condiclones de |la Autorizacion de la Oferta Publica

La Ofera Publica quedt inscrita en |a Bolsa de Valores Macional, 5.4, por resalucidn tomada por el Cansejo de Administracien de dicha
Institucion con fecha 25 de Abril de 2003, Asimisma, la Oferta Piblica guedd inscrila en gl Registro del Mercada de Valores y Mercancias
con fecha 28 de Mayo de 2003, bajo el némers 01040101800600003.

Firma de Auditores que han Cerlificado los Estados Financieros correspondientes

Desarrolio & Inversiones de Gentroamérica, Sociedad Andnima, contratd a Hemandez Ramirez & Asociades y a R, Rosales & Asociados,
coma las firmas de Auditona Exlerna Independientes para Cerificar los Estados Financieros de los perodos 2001-2002 y 1999-2000/
2000-2001, respectivamente.

EL EMISOR CERTIFICA QUE LOS DATOS CONTENIDOS EM EL SIGUENTE PROSPECTO ESTAM CONFORME LOS REGISTROS
CORRESPONDIENTES Y CON LA INFORMACION DISPONIBLE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2002. ESTE PROSPECTO CONTIENE
PROYECCIONES FINANCIERAS FREPARADAS POR LA ENTIDAD EMISORA CON BASE A SUPUESTOS CUE SE PRESENTAN,
CON EL UNICO PROPOSITO DE ILUSTRACION PARA EL INVERSIONISTA, POR LO QUE LAS MISMAS NO CONSTITUYEN UNA
ASEVERACION EN FIRME SOBRE UNA EVOLUCION FUTURA DETERMINADA. NO HAY OMISIONES QUE ALTEREN EL
CONTENIDOD DEL PROSPECTO. ESTA EMISION NO INFRINGE MINGUNA DE LAS DISPOSICIONES, REGLAMENTOS ¥ LEYES
APLICABLES DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA Y, A LA VEZ, PRESENTA FACTORES DE RIESGO QUE ES IMPORTANTE QUE
SEAN DEL CONOCIMIENTC DEL INVERSIONISTA. EL DETALLE DE LOS MISMOS SE ENCUENTRA CONTENIDO EN EL PUNTO 1.2
DEL PRESENTE PROSPECTO.

"EL PRESENTE VALOR UNICA Y EXCLUSIVAMENTE PODRA SER NEGOCIADO EN LA BOLSA DE VALORES NACIONAL, S.A.
~ SIEMPRE Y CUANDO EL EMISOR O LA EMISION SE ENCUENTRE ACTIVA O VIGENTE",
“LA INSCRIPCION DE LA COTIZACION EN LA BOLSA DE VALORES NACIONAL, 5.4, DE ESTA EMISION, NO CERTIFICA LA
BOMDAD DEL INSTRUMENTCQ O LA SOLVENCIA DE LA EMISORA, "

GUATEMALA, MAYO DE 2003
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PAGARES DEINCO Il
EMISION BURSATIL - VEINTE MILLONES DE QUETZALES (Q,20,000,000.00) ¢ su equivalente en Délares de los Estados Unidos
de Morteamdrica (Revolvente)

ACTIVIDAD PRINCIPAL
La actividad principal de DEINCO, 5.4, es la Promecion, Desarollo, Venta al Contade v a Plazos ¥ Administracion da Proyectos
Inmabiliarios.

ESCRITURA SOCIAL

Par Escrilura Piblica nimera Dieciséis (16) de fecha 12 de diciembre de 1875 autorizada ante los oficios del Notario Oscar Ademar Robiles
Hodas, se fransforma a la entidad Sabbagh y Luce, Compaiia Limitada en Desarrallo e Inversiones de Centroamerica, 5.40., (DEINCQ,
5.4 So mscrbid en farma definitiva en el Registro Marcantil General de la Repdblica con el ndmero 802, falle 197 del libro 4 de
Saciedades Mercantiles, con fecha 4 de marzo de 1976,

BREVE HISTORIA

Desda su formacion, DEINCO, 5.A. ha desarrollado los siguientes proyectos: Colonias Vista Hermosa |, |1y W, Kaminal Juyd, Ef Milagra,
Mantebela | y |l Las Nubes, Villa Vierde, Loma Real, Villas de Petapa, Rancho Verde, Ciudad San Cristébal, El Encinal, Coventry,
Terravista, Ciudad Saturno, Valle Alto, Citadella y Palmares de Cerro Brujo, Actualmente, desarrolia Ios proyectos de Valle Vista, Nueva
Ciudad de los Altos, El Riney Palin Las Vistas.

CARACTERISTICAS DE LA EMISION

Denominacidn

La presents Emisidn de Pagarés se denomina "Pagarés DEINCO III* y fue inscrita para ser negociada en gl Mereado Primario y en el
Mercado Secundario a través de la Bolsa de Valores Macional, 5.4,

Nimero g Importe Mominal de los Pagarés

Se emitird un ndmera indeterminado de paganés en quetzales o en Dolares de los Estades Unides de Narteameérica, con un valar norminal
de QVUSE 1,000.00 cada uno o mdltiplos de Q/USE 1,000.00, segin se indique en la série que se autorice, por un monta revalvente
maximo de Vante Millones de quetzales o su equivalente en Ddlares de los Estados Unidos de Nadeamérics.

Plazo de la Emisidn
[z (10) afios contados a partir de 13 fecha de emisidn de la primera serie.

Tasa do Intords

A partir de la coloccacién v en tanie ne sean amartizados, los pagarés generardn una tasa de interds anual, sobre @l valar nominal de
dichos pagarés o, en su caso, sobre el saldo adeudado. La tasa de interés serd fija para todas las seres de la emisidn ¥ serd el
Representantz Legal de DEINGO, 5.A. guitn la determing, por estar facultado expresamenta por el Consejo de Administracion de dicha
antidad para el efecta.

Precio de Suscripcion
e aplicarse, sera-el Consejo de Administracian guien determine el precio de suscripeitn.

Fecha y Condiclones de la Autorizacion de la Oferta Publica

La Dferia Publica quedd inscrita en |a Bolsa de Valores Macional, 5.4, por resalucidn tomada por el Cansejo de Administracien de dicha
institucicn con fecha 23 de Abrl de 2003, Asimisma, la Oferta Piblica quedd insciita en el Registro del Mercada de Valores y Mercancias
con fecha 29 de Mayo de 2003, bajo el ndmerg 010401018006000032.

Firma de Auditores que han Certificado los Estados Financieros correspondientes

Desarrolio & Inversiones de Centroameérica, Sociedad Andnima, contratd a Hemandez Remirez & Asociadas y a R, Rosales & Asociados,
como las firmas de Auditaria Externa Independiantes para Cerificar los Estados Financierns de los perodas 2001-2002 y 1999-2000/
2000-2001, respectivamente.

EL EMISOR CERTIFICA QUE LOS DATOS CONTENIDOS EN EL SIGUIENTE PROSPECTD ESTAN CONFORME LOS REGISTROS
CORRESPONDIENTES Y CON LA INFORMACION DISPONIBLE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2002. ESTE PROSPECTO CONTIENE
PROYECCIONES FINANCIERAS PREPARADAS POR LA ENTIDAD EMISORA CON BASE A SUPUESTOS CUE SE PRESENTAN,
CON EL ONICO PROPOSITO DE ILUSTRACION PARA EL INVERSIONISTA, POR LO QUE LAS MISMAS NO CONSTITUYEN UnMA
ASEVERACION EN FIRME SOBRE UNA EVOLUCION FUTURA DETERMINADA. NO HAY OMISIONES QUE ALTEREM EL
CONTENIDOD DEL PROSPECTO. ESTA EMISION NO INFRINGE MINGUNA DE LAS DISPOSICIONES, REGLAMENTOS ¥ LEYES
APLICABLES DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA Y, A LA VEZ, PRESENTA FACTORES DE RIESGO QUE ES IMPORTANTE QUE
SEAN DEL CONOCIMIENTO DEL INVERSIONISTA. EL DETALLE DE LOS MISMOS SE ENCUENTRA CONTENIDO EN EL PUNTO 1.2
DEL PRESENTE PROSPECTO.

"EL PRESENTE VALOR UNICA Y EXCLUSIVAMENTE PODRA SER NEGOCIADO EN LA BOLSA DE VALORES NACIONAL, 5.4
SIEMPRE ¥ CUANDO EL EMISOR O LA EMISION SE ENCUENTRE ACTIVA O VIGENTE",
“LA INSCRIPCION DE LA COTIZACION EN LA BOLSA DE VALORES NACIONAL, 5.4, DE ESTA EMISION, NO CERTIFICA LA
BONDAD DEL INSTRUMENTQ O LA SOLVENCIA DE LA EMISORA, "

GUATEMALA, MAYO DE 2003
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F’AGAR_ES DEINCO

1. INFORMACION DEL EMISOR
1. 1. ldentificaciéon Especifica
A, DENOMINACION
Desarrollo e Inversiones de Centroamérica, Sociedad Anonima
B. DomiciLio

El domicilio de Desarrollo e Inversiones de Centroamérica, S.A., (DEINCO, S.A)
es el Municipio de Guatemala, Departamento de Guatemala. Sus oficinas
centrales estan situadas en la 72 Avenida 11-69 Zona 9, Galerias Espafia,
Primer Nivel, Ciudad de Guatemala.

C. ESCRITURA SociaL

Por Escritura Publica nimero 16, autorizada en la Ciudad de Guatemala el 12 de
diciembre de 1975, por el Notario Oscar Ademar Robles Rodas, la entidad
Sabbagh y Luce, Compafiia Limitada se transformé en DESARROLLO E
INVERSIONES DE CENTROAMERICA, SOCIEDAD ANONIMA, que puede
abreviarse DEINCO, S.A. Quedb inscrita en el Registro Mercantil bajo ntmero
802, folio 197, libro 4 de Sociedades Mercantiles, el 4 de marzo de 1976.

Ha tenido dos modificaciones: a) Por Escritura Plblica nimero 580, autorizada
en la Ciudad de Guatemala el 13 de octubre de 1994, por el Notario Edgar
Estuardo Asturias Utrera, se aumenté el Capital Autorizado de la Sociedad: b)
Por Escritura Publica nimero 378, que el 1 de julio de 1999 autorizé en la
Ciudad de Guatemala el Notario Edgar Estuardo Asturias Utrera, nuevamente se
aumento el Capital Social y se readecud el pacto social.

Su objeto principal es: comprar, vender, recibir en pago y cualquiera otras
formas legales, adquirir, enajenar, gravar y negociar toda clase de inmuebles,
obras de urbanizacion y demas derechos reales; proyectar, planificar y ejecutar
pregramas de viviendas unifamiliares y multifamiliares, parques industriales,
centros comerciales y, en general, llevar a cabo todo tipo de construcciones ¥
otros.

El capital autorizado de la sociedad es de cien millones de guetzales, dividido en
100,000 acciones, con valor de un mil quetzales cada una, Nominativas o al
Portador, a eleccién del accionista. El Capital Suscrito y Pagado es de Treinta y
Cinco Millones Ciento Noventa y Seis Mil Quetzales.
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D. ACTIVIDADES PRINCIPALES
= Breve Historia

DEINCO, S.A. fue constituida en 1975 por transformacion de la entidad
Sabbagh y Luce, CIA. Ltda., con el objetivo de desempefiarse en la
industria de los bienes raices e Inversiones en el area de Guatemala i
Centroamérica.

DEINCO, S.A. tiene 38 afios de experiencia y mas de 15 proyectos
urbanisticos. La entidad se ha posicionado en el mercado como uno de
los principales desarrolladores de urbanizaciones en el pais que ofrecen
al cliente opciones inmobiliarias de compra a plazos. A la fecha, las
urbanizaciones que se han desarrollado (Ver Tabla 1) son consideradas
de las mas importantes en la Ciudad de Guatemala, no sélo por la
plusvalia que han adquirido, sino por el porcentaje de poblacién gue |las
mismas han logrado atraer. Este hecho ha dado buena reputacion a
DEINCO, S.A. en el mercado de bienes raices y de desarrollos

urbanisticos.
Tabla No. 1
Urbanizaciones Desarroliadas
] ~_ Proyecto Ubicacién
Colonias Vista Hermosa |, Il | Ciudad de Guatemala, Zona 15
vl _ )
Kaminal Juyd | Ciudad de Guatemala, Zona 7
El Milagro Municipio de Mixco
Montebello | y [I Carretera a El Salvador |
Las Nubes Carretera a El Salvador
Loma Real Municipio de Villa Nueva

Villas de Petapa

Municipio de San Miguel Petapa

Bosques de San Nicolas

Municipio de Mixco

Ciudad San Cristobal

Municipio de Mixco

El Encinal Carretera a Antigua Guatemala
Rancho Verde Carretera a El Salvador

Terravista Carretera a E| Salvador

Coventry Carretera a El Salvador
 Ciudad Saturno Municipio de Mixco

Valle Alto Municipio de Villa Nueva

Villa Verde Municipio de San Raimundo |
Citadella Ciudad de Guatemala, Zona 17 |

Palmares de Cerro Brujo

| Puerto Barrios

Fuente: Informacion praporcionada por Direcian de Operaciones de DEINGO, 5 A,
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= Principales Categorias de Productos Vendidos

DEINCO, S A. ha realizado proyectos urbanisticos residenciales ubicados
en el Departamento de Guatemala, Puerto Barrios, Escuintla y
Quetzaltenango, segmentando los proyectos de acuerdo al nivel
socioeconomico del consumidor, Las categorias de dichos proyectos son;

Tabla No. 2
Categoria de Proyectos
Categoria* | ~_ Proyecto g
A | Montebello | y Il, Coventry, Terravista, Ciudad

| San Cristébal, Vista Hermosa | y Il, Las Nubes,
i El Encinal, Rancho Verde.

B | Coventry, Terravista, Ciudad San Cristabal El
| Encinal, Rancho Verde, Kaminal Juya. |
C Palin Las Vistas, Ciudad San Cristdbal, Ciudad

Saturno, Citadella, Valle Alto, El Milagro, Loma
Real, Palmares de Cerro Brujo , Valle Vista,
Kaminal Juyd,

* Las categarias de los proyectos fueran elaboradas de acuerdo al nivel secioeconamica
de los consumidores para los cuales se enfoca el misma.

* Principales Servicios

Promocian:

Ofrecer a propietarios de terrenos, |la oportunidad de incursionar en el
mercado inmobiliaric por medio de Contratos en Participacion, en el
desarrollo de lotificaciones y ofro tipp de proyectos inmobiliarios
adecuados a los inmuebles para obtener los beneficios de la venta de
productos inmobiliarios terminados, optimizando el uso de su tiempo vy
recursos.

Desarrollo:

Proporcionar, desde el andlisis del terreno y su entorno, la
conceptualizacion del disefio, los permisos, los estudios y licencias
gubernamentales, hasta la efectiva construccion del proyecto con la
participacion de profesionales especialistas, como ingenieros civiles,
ingenieros sanitarios, urbanistas, arquitectos especializados, personal de
obra, etc.

Comercializacion:

Ofrecer los servicios de disefio, proceso de venta y escrituracion,
atencion, informacion del mercado y telemarketing.




PAGARES DEINCO 1l

Administracion:

Ofrecer servicios profesionales y sistemas administrativos, software,
controles legales, etc. que proporcionen informacién oportuna a los
inversionistas y accionistas y atender oportunamente a clientes y
proveedores con los compromisos adquiridos.

Venta a Plazos:

Ofrecer la oportunidad a personas individuales y corporaciones de
adquirir proyectos inmobiliarios mediante la compra al contado o a
plazos.

e Importe Neto del Voliimen Anual de Negocios durante los
ultimos tres ejercicios

Tabla No. 3
Volumen de Negocios
Periodo Fiscal Volumen de Negocios
_ (Quetzales) =

1999 — 2000 ~ 4.979,421

2000 - 2001 _ 5.192,348

2001 — 2002 i 3.432 588
Julio-Dic 2002 2.148,033

Fuente: Balances Generales DEINCO, 5.4,

= Ganancias Distribuibles

Tabla No. 4
Ganancias Distribuibles
Periodo Fiscal Monto
. (Quetzales)

1999 - 2000 203,775

2000 - 2001 349,853

2001 - 2002 493 904
Julio-Dic 2002 149,563

Fuente: Informacién proporcionada por Gerente Financiero, DEINGO, S.A.




Retorno del Capital Invertido

Tabla No. 5
Retorno del Capital Invertido

PAGARES DEINCO il

Periodo Fiscal Retorno del Capital |
Invertido (%)
1999 — 2000 0.61
EQUU 2001 1.04
2001 — 2002 148
Julio-Dic 2002 0.45

Fuente:  informacion Financiera DEINCO, 5.4,
= Ubicacion e Importancia de los Principales Establecimientos

En las oficinas centrales de DEINCO, S.A. se llevan a cabo todas
las operaciones relacionadas con la Promocion, Desarrollo,
Comercializacion, Administracion y Venta al Contado y a Plazos
de sus proyectos,

E. ConTROL

La entidad emisora es una entidad relacionada al grupo de entidades
(Ver Tabla 6) que se han denominado grupo DEINCO, aln y cuando
dichas entidades son legalmente personas juridicas distintas. La emisora
ejerce control efective sobre las mismas, pues ejerce facultades de
decision sustancial, debido a que comparten el mismo cuerpo de
directores. Las entidades sobre las que se mantiene control efectivo son
las siguientes:

Tabla No. 6
Sociedades Afines

Sociedades
 Afines

Servicon, S.A.
Grupo Comercial, S.A.
 Laparra Idigoras y Cia. Ltda.
| A& S, Compania de Inversiones, S. A
Boulevar Sur, S.A,
Gompanla de Agua Terravista, S.A.
Compariia de Agua Villa Verde, S.A.
Compafiia de Agua Loma Real, S.A.
 Compariia de Agua Valle Alto, S.A.
Compania de Agua Villas de Petapa S.A.

hﬁeguradnra Central, S.A.

Fuenta: InFnrmaulfhn pmpur{:mnada por Gerente Financicrn DEINGD, 5.4,
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+ Integracion e ldentidad del Consejo de Administracién

DEINCO, 5.A. esta dirigida y administrada por la Asamblea General de
Accionistas, el Consejo de Administracion y la Gerencia General. La
conformacion del Consejo de Administracién se muestra en la Tabla 7,

Tabla No. 7
Consejo de Administracion

Presidente Lic. John Robert Schwank Duran
| Abogado y Notario .
Vicepresidente Lic. Rafael Augusto Rosales Chavez

L | Contador Publico y Auditor

Secretario Lic, José Adolfo Reyes Calderon

i _Abogado y Netario, Crimindlogo
Tesorero Lic, Sergio Estuarde Reyes Calderon

. Contador Publico y Auditor

Vocal | Lic. Mynor Leonel Rosales Colindres

| Contador Publico y Auditor

Por medio del Acta Notarial de Nombramiento de fecha 25 de Octubre de
1993, se nombra como Gerente General y Representante Legal de la
entidad Desarrollo e Inversiones de Centroamérica, S.A., (DEINCO,
S5.A.), al Lic, Sergio Estuardo Reyes Calderon.

= Utilizacion de los Recursos provenientes de la Colocacion

Los recursos a obtenerse mediante la presente emision de pagarés, se
destinaran exclusivamente para financiar las actividades de la emisara.
En particular la actividad de desarrollo, que incluye: 1) Analisis y Disefio
de los terrenos a ser desarrollados; 2) Realizacion de los estudios
economicos y técnicos necesarios; 3) La ejecucion fisica de |las obras de
urbanizacién en todos |os proyectos, lo cual incluye: a) movimiento de
tierras; b) construccion de drenajes de aguas pluviales: ¢} construccion
de drenajes de aguas servidas; d) pavimentacion de calles; e)
construccion de aceras; f) introduccion de energia eléctrica; g)
introduccion de agua potable; h) introduccion de servicios de teléfono: i)
construccion de muros perimetrales; j) construccién de garitas de acceso;
k) construccion de sefializacion; |} Otros. Todo lo anterior de conformidad
con su objeto social.

» Responsabilidades
DEINCO, S.A. no estara respondiendo por obligaciones de las

sociedades controladas. Asimismo, las sociedades controladas no
estaran respondiendo por las obligaciones de la emisora.
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F. LiTiGlos

En los dltimos tres afios, DEINCO, 5.A. ha sido parte en procesos
judiciales de menor cuantia (juicios promovidos en contra de clientes
Morosos), mismos que ya han sido solucionados en forma favorable para
la entidad y como tal ninguno de ellos afecté el patrimonio o las utilidades
de la sociedad. Actualmente, la entidad forma parte de un proceso
judicial de amparo promovido por los vecinos de un sector de Ciudad San
Cristobal en contra del Alcalde Municipal de Mixco: en dicho proceso la
entidad participa Gnicamente como tercero interesado,

G. NUMERO DE ACCIONISTAS

DEINCO, 5.A. tiene actualmente menos de veinticinco {25) accionistas,

H. ORGANOS DE DIRECCION, ADMINISTRACION, GESTION Y DIRECTORIO DE
ADMINISTRADORES Y EJECUTIVOS

DEINCO, S.A, esta dirigida y administrada por la Asamblea General de
Accionistas, el Consejo de Administracién y la Gerencia General. El
organigrama con |as principales posiciones ¥ sus ejecutivos aparece en
la Figura 1. Los nombres de los miembros del Consejo de Administracion
aparecen en la Tabla 7, mientras que los nombres, profesiones vy
posiciones de |os ejecutivos se listan en la Tabla 8.
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Figura No. 1

Organos de Direccién, Administracion, Gestién y Directorio de
Administradores y Ejecutivos
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Los principales ejecutivos de |a entidad son los siguientes:
Tabla No. 8
Principales Ejecutivos
~ Nombre ~ Profesion Posici6n del Ejecutivo
Sergio Estuardo Reyes Calderon | Contador Plublico y | Gerente General
Auditor
Mynor Leonel Rosales Colindres | Contador Publico y | Director de Operaciones
Auditar
Cirilo Chia Dominguez. | Administrador de | Director de Mercadeo y
| B | Empresas Ventas |
| Rafael Augusto Rosales Chavez | Contador Publico y | Director Administrativo y
Auditor | Financiero
Jose Adolfo Reves Calderon Abogado y Notario | Director de Recursos
) Humanos -
Claudia Maria Amado Pellecer Abogado v Notario | Director Departamenta
Juridico
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. PERSONAL EMPLEADO Y RELACIONES LABORALES

DEINCO, S.A. mantiene excelentes relaciones laborales con su personal
el cual no esta organizado en sindicato. La evolucién del nimero de
empleados durante los Ultimos tres ejercicios se muestra en la Tabla 9.

Tabla No. 9
Numero de Empleados
Afio No. Empleados
2000 180
2001 180 ]
2002 106

*Incluye empleados Administrativas, de Ventas y Campo

J. DIVIDENDOS DISTRIBUIDOS E INTERESES PAGADDS

DEINCO, S.A. no ha repartido dividendos durante el periodo 1997 —
2002. Asimismo, ha decidido optar por una politica conservadora, con el
propésito de financiar el crecimiento de la entidad. Las Tablas 10 y 11
muestran los Dividendos Distribuidos y los Intereses Pagados durante los
ultimos cinco ejercicios fiscales.

Tabla No.1D
Dividendos Distribuidos
Ejercicio Dividendos Distribuidos
Fiscal (Quetzales)
1897-1998 ) 0.00
. 1998-1999 0.00
_1899-2000 0.00
2000-2001 0.00
2001-2002 000 =i
| Julio-Dic 2002 | 0.00 |
Fuente: Infermacion proparcionada por la Gerenaia de DEINGD, 5.4,
Tabla No. 11
Intereses Pagados
Ejercicio Pagarés | Préstamos | TOTAL
| Fiscal B Bancarios :
1997-1998 2.452,720 297,653 2,750,373
1998-1999 2.333,763 257,343 2,581,106
_1999-2000 1.821,656 262,909 2.084,565 |
2000-2001 | 1.818,914 260,905 2.079,819
2001-2002 2221743 205103 | 2.426,846
| JI-Dic 2002 471,717 618,256 | 1.089,973

Fuante: Informacién proporcienada por la Gerencia de DEINGO, S,
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1. 2. Factores de Riesgo

A continuacion se identifican y evallan aspectos que podrian constituirse en
potenciales riesgos de la actividad que realiza DEINCO, S.A. ¥ que podrian
afectar su flujo de fondos, lo cual podria ocasionar que la emisora en algun
momento no pudiera cumplir con |os compromisos adquiridos con los tenedores
de los pagarés.

A. FACTORES DE RIESGO INHERENTES AL NEGOCIO
=  (Operaciones

DEINCO, SA. basa su actividad en Ia promocién, desarrollo,
comercializacion y venta al contado o a plazos de terrenos a través del
desarrollo de urbanizaciones, lotificaciones y otro tipo de proyectos
inmobiliarios. Esta operacién se realiza mediante los siguientes pasos
(Ver Figura 2):

Figura 2
Procesos en |la Operacién y Desarrollo

PASC PASC 2 PASD 3
Seleccion de Urbanizacitn FPromeocian y
Terrenos S —# Comercializacion
Capital propio, Venta al Contado
préstamos bancarios o o a Plazos

emisidn de titulos

Seleccion de Terrenos para el Desarrollo de Proyectos: Generalmente
los duenos de terrenos se acercan a la entidad para comercializar sus
terrenos. Algunas veces, cuando DEINCO, S.A. encuentra una oferta
muy atractiva en el mercado, adquiere terrenos para desarrollarlos sin
entrar en sociedad. En el primer caso, DEINCO, S A. establece una
relacion de negocios, en la cual el duefio del terrenc se convierte en un
cliente de la entidad, y con quien DEINCO, S.A. una vez desarrollada el
proyecto, comparte un porcentaje de los ingresos.

Los riesgos que existen en esta primera etapa son: a) Que disminuya el
nimero de oferentes de terrenos en las areas donde la entidad desea
desarrollar proyectos; b) Que DEINCO, S.A. no encuentre terrenos con
condiciones favorables para su adquisicion ¥, €) Si no se efectia una
investigacion detenida y profunda de los terrenos gue son ofrecidos,
existe el riesgo de estafa en la venta de los mismos.

10
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Urbanizacion de| Proyecto: E| desarrollo del proyecto inicia desde el
momento en que DEINCO, S.A. obtiene las licencias y permisos
necesarios de parte de las municipalidades o entidades gubernamentales
(e]. ambientales), Una vez obtenidos, la entidad procede a urbanizar el
terreno. La urbanizacién incluye: a) movimiento de tierras: b)
construccion de drenajes (pluviales y aguas servidas): ¢} introduccion de
agua potable; d) introduccién de energia eléctrica; e) pavimentacion de
calles; f} construccion de aceras; g) introduccion de cableado para
telefono (en proyectos de categoria A y AB): h) construccion de muro
perimetral, i} construccion de garitas de acceso; y ) construccion de
sefalizacion propia de las urbanizaciones (letreros, ttimulos, etc.),

Los riesgos en las actividades que se desarrollan durante esta sequnda
etapa serian los siguientes;

i} Alrasos debido a licencias y permisos: Si no se obtuvieran, se
atrasaran o se revocaran las licencias o permisos necesarios, la entidad
enfrentaria un riesgo de atraso en el inicio de los proyectos y por lo tanto
en la entrega de los mismos.

i} Atrasos por incumplimientos de proveedores: En los trabajos de
urbanizacion existiria un riesgo de atraso en el inicio y entrega de los
mismos si las empresas subcontratistas (incluyendo mano de obra, e.i.
alpaniles) o proveedores para cada uno de los trabajos listados
anteriormente, no cumplieran con lo siguientes aspectos: a) tiempos
programados, b) calidad de la infraestructura y de los materiales
requeridos, c) ofrecer los servicios mediante equipo ¥ maguinaria
Inadecuada o defectuosa.

i) Incrementos en costos por variaciones en precios: Los proyectos de
DEINCO, S.A. enfrentarian un riesgo de incrementar sus cosios, sialo
largo del desarrollo de los mismos, sufrieran un incremento inesperado
en el precio de sus insumos (terrenos, obtencion de licencias, materiales
de construccion, servicios de proveedores, etc.), lo cual a su vez les
generaria un riesgo de mercado, pues se verian obligados a trasladar
este incremento en el precio de venta. Esto claramente se veria influido
por la elasticidad-precio de sus clientes.

Promocion y Comercializacion del Proyecto: Tanto en la etapa inicial de
venta “"sobre planos” como cuando ya se encuentra terminada la
urbanizacion, DEINCO, S.A. se encarga de promocionar ¥ comercializar
los proyectos. La promocion se realiza mediante la publicacion de
anuncios en |os diarios de mayor circulacién, radio, vallas publicitarias e
in situ. La comercializacion por su lado se realiza mediante la venta al
contado o mediante venta a plazos, opcién que la misma entidad ofrece.

11
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La promocion y comercializacion exitosa de los proyectos podria verse
afectada si: a) la entidad no estuviera dirigiendo sus esfuerzos de venta
al estrato de clientes adecuado; b) si en un momento de recesién
econdmica, las personas no vieran la compra de un lote como prioridad
c) si surgieran proyectos cercanos con caracteristicas similares a los de
DEINCO, S.A., los cuales eventualmente compitieran por |os clientes. d)
si existiera un sobre abastecimiento, lo cual podria estar sucediendo para
los proyectos orientados a la categoria A, en donde el cliente evaluaria
la compra de un lote (segmento en donde esta DEINCO, S.A.) versus la
compra de una casa construida y financiada, Este riesgo es
sustancialmente menor para los proyectos en la categoria C, pues segln
estadisticas oficiales sobre el abastecimiento de vivienda, existe un
déficit elevado para los estratos de bajos ingresos’'.

¢ Estructura Financiera y Flujo de Fondos

La industria dentro de la cual DEINCO, S.A. opera es intensiva en capital
pues requiere una inversion inicial elevada para la urbanizacion de los
terrenos. En el caso de DEINCO, S.A. esta inversion se ha realizado
mediante una combinacion de ingresos generados por |a "venta en plano’
(la venta se realiza antes de que la urbanizacion muestre obra fisica),
reinversion de utilidades y por deuda bancaria y colocacion de titulos
valores, ambas contraidas a largo plazo.

La “venta en plano" ha asegurado un porcentaje considerable de ingresos
para el inicio de los proyectos a lo large de |a vida Util de los mismos, la
cual se estima es de aproximadamente diez (10) afios, el flujo de fondos
se va generando a través de los pagos que los clientes realizan, pues se
ofrece |a venta a plazos. En este aspecto existe el riesgo de un descalce
de plazos, pues el obtener la mayoria de los ingresos al inicio del
proyecto y no uniformemente a lo largo del tiempo, asi como el atraso en
los mismos, pondria en peligro el cumplimiento de los desembolsos
esperados de la entidad (Ver Tabla 24 - Flujo de Efective Proyectado a 5
afios).

Otro riesgo que podria amenazar la estructura financiera de DEINCO,
S.A., es el denominado riesgo de tasa de interés, el cual apareceria si en
el futuro se enfrentara un aumento no esperado en las tasas de interes,
tanto activas como pasivas. Esto afectaria el flujo de fondos de la
entidad, pues por un lado, se elevaria el servicio de |a deuda que
DEINCO, S.A. tiene con los bancos y por el otro, habria un riesgo de
aumentar la morosidad de la cartera.

' Seqgun estadisticas del departamento de planificacion de DEINCO, S A, el déficit habitacional
para el afio 2003 es de 875000 viviendas, con una oferta que no sobrepasa el 7% de esta
cantidad,

12
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En este sentido, si las tasas de interés aumentaran, dicho incremento
tendria que reflejarse en los cobros por concepto de la venta a plazos,
afectando de forma inmediata a los clientes pues los mismos no podrian
realizar sus pagos debidamente; por lo tanto, DEINCO, S.A., veria un
incremento marcado en la mora de la cartera (Ver Tabla 12), reduciendo
los ingresos programados. Adicionalmente, al incrementarse el monto de
las letras mensuales, existe la posibilidad de que los clientes soliciten
plazos de pago mas largos, con lo que no solamente la entidad
recuperaria la inversion mas lentamente, sino que traeria el efecto de
incrementar el riesgo de mora.

A este respecto, debe mencionarse que la cartera hipotecaria
actualmente esta formada por clientes cuyas ventas se han realizado a
plazos en terrenos localizados en los diferentes proyectos que la entidad
promueve,

Un porcentaje de las ventas (alrededor del 30%) se escritura de
inmediate o en el corto plazo, por lo que dichas ventas estan respaldadas
por hipotecas registradas legalmente en el Registro de la Propiedad
Inmueble. El resto de las ventas (70%), estan respaldadas por
Solicitudes de Compra que firman los clientes en el momento de adquirir
el lote.

Este hecho hace que el riesgo por cuentas vencidas sea bajo, pues
legalmente las hipotecas prescriben hasta en diez afios después de que
vencen |os plazos otorgados en las ventas. En el caso de ventas no
escrituradas la situacion es mas simple, pues los inmuebles figuran como
propiedad del vendedor (DEINCO, S.A.) mientras no se registren las
escrituras respectivas y en tal caso, las rescisiones por atraso en los
pagos se pueden hacer en forma inmediata a través de liquidaciones
para determinar si existen saldos a favor del cliente moroso, después de
deducirle todos los cargos indicados en los convenios u drdenes de
compra.

En la mayoria de los casos los clientes hacen su mejor esfuerzo para
mantener sus cuentas al dia, pues no estan dispuestos a perder la
propiedad de los terrenos adquiridos que sirven como garantia.  Sin
embargo, cuando se produce un incumplimiento, la entidad enfrenta un
riesgo en el flujo de caja, que es manejable, pues el mismo se refleja
unicamente en el atraso de |a recuperacion de los ingresos, pero el
mismo se compensa cuando la entidad revende los terrenos rescindidos
a precios de mercado, que generalmente, son mayores.

Un tercer riesgo que podria afectar el flujo de fondos es que la
variabilidad en |las tasas de interés o los costos de los proveedores, deba
traducirse en un aumento del precio de los proyectos, lo cual podria
hacer que el cliente considerara otros proyectos similares y DEINCO,
S.A. perdiera la venta, afectando negativamente los ingresos.

Finalmente, debera considerarse la posibilidad de que las fluctuaciones
en el tipp de cambio (depreciaciones o apreciaciones del mismo)

13
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produzcan un riesgo de tipo de cambio que se reflejaria en la variabilidad
de los ingresos proyectados de la entidad, sobre todo aquellos
provenientes de los contratos por ventas a plazos expresados en dolares,

A futuro, DEINCO, S A. tiene cuatro proyectos grandes de expansion, los
cuales se detallan en la seccion 1.3, inciso d. Los mismos tienen un
potencial de generar flujo de fondos, pero con la intencidn de evitar un
riesgo financiero en cualquiera de ellos, DEINCO, S.A. desea, en este
momento, complementar la estructura financiera con recursos
provenientes de capital externc, a través de la emision de titulos de
deuda,

= Mercadoe y Competencia

DEINCO, S .A. compite en lo que podriamos calificar como la industria de
"desarrolladores de urbanizaciones” orientados a diferentes segmentos
de mercado, No son constructores de vivienda ni intermediarios de
bienes raices. Como desarrolladores de urbanizaciones transforman un
terreno extenso sin infraestructura que obtienen mediante su negociacién
con los duefios. Este terreno es desmembrado en lotes individuales mas
pequefios, a los gue se les obtienen registros de propiedad separados e
individuales, y se les pone a disposicion servicios tales como energia
electrica, agua potable, drenajes, accesos, servicios de comunicacion,
para luego ser comercializados. La construccién de vivienda que se
realice en cada uno de |os lotes ya no es responsabilidad de la entidad,
sino del cliente.

Aunque en Guatemala se carece de informacion para conocer las
caracleristicas de esta industria, DEINCO, S.A. en lo que respecta al
desarrollo de la urbanizacién enfrenta una industria de “competencia
monopolistica™, es decir una en donde existe un competidor grande y
muchos competidores pequefios (por el volumen de sus operaciones,
mercado, etc.). Este es el caso de DEINCO, S.A, quien actlia como
desarrollador lider de urbanizaciones orientadas a clientes en los
segmentos A, B y enfrenta competencia en los segmentos C y D, siendo
su principal competidor el Grupo Altamira. El resto de desarrolladores en
estos segmentos son relativamente pequefios, por lo gue no afectan
significativamente las operaciones de DEINCO, S A,

A guisa de ejemplo, lo que sucede en este mercado es comparable con
la industria de la aviacion en donde una aerolinea multinacional que
posee rutas internacionales y locales, una flota con muchas y modernas
aeronaves, etc. compite con aerolineas locales pequefias que cuentan
con una flota reducida y antigua.

En el segmento de comercializacion, sin embargo, la industria que
enfrenta DEINCO, S.A. es competitiva y bastante fragmentada, pues
practicamente compite tanto con intermediarios de bienes ralces como

* Para su explicacion, ver Microeconomic Theory, PRG Layard and A A Waliers, McGraw Hil
Book Company, Mew York. 1978,

14



PAGARES DEINCO il

con la comercializacion directa que realizan proyectos similares vy
ubicados en las cercanias de los de DEINCO, S.A.

Uno de los aspectos que enfrenta DEINCO, S.A. como desarrollador es
que los participantes en este mercado compiten no sdélo por los
compradores sino por terrenos ubicados en dreas de potencial demanda.
Por lo gque uno de los riesgos es que haya falta de disponibilidad de tierra
en los sectores deseados. Atrasos o impedimentos en la obtencién de
licencias y permisos, tanto municipales como gubernamentales
significaria un riesgo de operacion y pérdida de mercado para DEINCO,
S.A

Otro de los aspectos que afectaria la posicién de mercado de la entidad
serian los incumplimientos o atrasos por parte de los proveedores, del
personal y/o de los contratistas, asi como los incrementos inesperados
en los precios de estos servicios.

Otro de |os riesgos que |a entidad podria enfrentar y que haria reducir su
participacion de mercado, seria que los consumidores, en vez de
comprar un lote para construir, eligieran proyectos con la vivienda ya
construida. Esto podria verse influido si se desarrollaran urbanizaciones
de la competencia (tipo condominio) cercanas a los ofrecidos por
DEINCO, S.A. y que los consumidores podrian percibir con precios mas
competitivos ¥ de igual o mejor calidad.

¢ Relaciones con Proveedores y Subcontratistas

En la etapa de urbanizacion, los principales insumos vy servicios que
DEINCO, S.A. subcontrata en el desarrollo de sus proyectos son:

Proveedores:

Asfalto o Concrefo; Este insumo se utiliza para el desarrollo de toda |a
infraestructura con la que promocionan los proyectos de urbanizacién
(calles, aceras, garita de control, muro perimetral, etc.). Hay cinco
proveedores de asfalto y uno de concreto, que es Mixto Listo. Aunque
DEINCO, S.A. esta consciente que tener una relacion de negocios en
donde solo existe un proveedor es riesgosa, han preferido hacerlo con
Mixto Listo, por varias razones: 1) Consideran que el concreto es un
material mas durable para los proyectos; 2) La entidad Mixto Listo
siempre ha cumplido, y 3) Mixto Listo les ofrece facilidades de pago.

Energia Electrica: Servicio prestado por la Empresa Eléctrica de
Guatemala, S.A., (EEGSA), y por COELC| — Contratistas Eléctricos y
Civiles,

Subconirafistas:

Maquinaria: Se cuenta con dos o tres proveedores, con los gue
generalmente trabajan un sistema de canje.
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Mano de Obra: Se refiere basicamente al trabajo en obra (e.i. albafiles),
los cuales son contratados de acuerdo a la velocidad con que se
desarrolle el proyecto.

Existe el riesgo de incumplimiento para el caso del proveedor de
concreto, pues en esta categoria es en la unica en donde la entidad
depende de un solo proveedor. Sin embargo, existen otros cinco
proveedores de asfalto, que aunque no es lo dptimo para las operaciones
de la entidad, les permitiria cumplir con los requerimientos y tiempos
programados,

Otro riesgo existente es el relacionado con la oferta y la variacién de
precios de la energia eléctrica o de cualguier insumo utilizado. Aumentos
imprevistos en los precios del servicio eléctrico, que histéricamente se
han visto afectados por decisiones gubernamentales, podria provocar un
aumento significativo en los costos de operacion, Para el caso de los
precios de los insumos, el riesgo es menor, pues la entidad mantiene una
reserva que cubre dichos incrementos; sin embargo, si dichos
incrementos excedieran esta reserva, los mismos serian trasladados al
precio de venta, originando un riesgo de mercado, ya due podrian
reducirse el numero de clientes interesados.

En cuanto a los subcontratistas, podria existir riesgo de atrasos en las
clausulas pactadas e incumplimiento en los parametros de calidad, tales
como uso de maquinaria inadecuada, insuficiente oferta de albaniles o
problemas con los mismos (e.. alta rotacion, huelgas, paros, etc)
Ambos aspectos resultarian en problemas de entrega y podrian alterar la
estructura financiera.

Adicionalmente existe el riesgo de que los subcontratistas enfrenten un
problema de liquidez haciendo imposible el cumplimiento del contrato con
DEINCO, 5.A. en cuyo caso |a entidad tendria atrasos o incumpliria.

s Personal

La entidad depende en la actualidad de la habilidad, experiencia y
ejecutoria de los miembros del Consejo de Administracion,
principalmente de su presidente, el Lic. John Robert Schwank Duran y de
los miembros de las familias Rosales y Reyes que pertenecen a este
consejo. La pérdida de alguno de estos cinco miembros, produciria en el
corto plazo un riesgo para la operacion de |la entidad, pues son estos
gjecutivos los gue conocen el manejo, las politicas y los principales
contactos de negocio de |la entidad.

Al nivel de ejecutivos de mandos medios, DEINCO, S.A. mantiene, a
fravés del departamento de Recursos Humanos, personal
preseleccionado, y cuando se presenta el caso de un retiro o despido, el
riesgo de tener una posicion sin ejecutivo es muy bajo.
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s Tecnologia

Las actividades de DEINCO, S.A. en el desarrollo de un proyecto de
urbanizacién, se basan, en su mayoria, en el factor humano (disefio,
promocién, comercializacion, venta, etc.). El uso de tecnologia (software)
apoya en el disefio y automatizacion de los controles contables, La
entidad ha invertido constantemente en el soffware necesario para
mantener automatizada, en lo posible, sus operaciones.

En cuanto a la tecnologia que utilizan los subcontratistas en la
urbanizacion {magquinaria y equipo), podria darse el riesgo de atrasos en
la obra por el uso de maquinaria y equipos inadecuados u obsoletos.
Ambos aspectos resultarian en problemas de entrega, incrementando los
costos de DEINCO, S A. y afectando las ventas,

= Reclamos Judiciales y Extrajudiciales

En los dltimos tres anos, DEINCO, S.A ha sido parte en procesos
judiciales de menor cuantia (juicios promovidos en contra de clientes
morosos), mismos que ya han sido solucionados en forma favorable para
la entidad y como tal ninguno de ellos afectd el patrimonio o las utilidades
de la sociedad. Actualmente, la entidad forma parte de un proceso
judicial de amparo promovido par los vecinos de un sector de Ciudad San
Cristobal en contra del Alcalde Municipal de Mixco; en dicho proceso la
entidad participa Gnicamente como tercero interesado.

Existe el riesgo de que la lentitud de |a Administracion de Justicia afecte
la recuperacion de la cartera morosa. En la actualidad, |a entidad lleva
registros en donde ademas de controlar las cuentas vencidas, también
controla los atrasos por el nimero de cuotas en mora y en base a ello, se
efectian los cargos moratarios, las liquidaciones por las rescisiones o las
negociaciones gue correspondan, todo conforme a la politica de
cobranza de rescindir los negocios no escriturados que tengan seis o
mas cuotas atrasadas y renegociar los casos escriturados que tengan el
mismo numero de atrasos. Lo anterior evita procesos judiciales que, en
base a la experiencia de mas de treinta afios, no llegan ni al medio por
ciento (0.5%) de los casos de atraso tratados.

También existe el riesgo derivado de posibles demandas en contra de |a
emisora. En ambos casos, se afectarian |os ingresos de la entidad.

« Proyectos de Expansién o Crecimiento

DEINCO, S.A. contempla desarrollar cuatro proyectos adicionales: 1)
Nueva Ciudad de Los Altos, en Quetzaltenango; 2) Valle Vista, en Villa
Mueva; 3) El Pino, en Villa Nueva: y 4} Palin Las Vistas, en Escuintla,
Los mismos seran financiados principalmente por captacién de recursos
de titulos valores y créditos bancarios. Se proyecta que entre los cuatro
generaran el 32% del flujp de efectivo del presente ano. Los ingresos
recibidos por proyectos anteriores gue siguen cobrandose, tales como
Ciudad San Cristobal, representan el 22% del flujo.
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No existe una dependencia significativa (mas del 50%) de los proyectos
nuevos, pues la politica de urbanizar simultdneamente en varios
proyectos en distintos puntos de la repliblica, permite diversificar el riesgo
de flujo de efectivo.

El riesgo en |a fuente de fondos para la financiacién de dichos proyectos
se presenta principalmente en la emisién de titulos valores, ya gue ante
la imposibilidad de realizarlo, la entidad se veria obligada a solicitar
créditos bancarios.

B. FACTORES EXTERNGS DE RIESGO
e Politicos y Sociales

Para DEINCO, S.A. este riesgo podria existir si el gobierno central o las
autoridades departamentales (varios proyectos se realizan en el interior
del pais) establecieran un nuevo impuesto o restriccién legal que afectara
los proyectos que la entidad realiza. En caso extremo, podria darse el
riesgo de expropiacion, el cual se daria si en Guatemala volviéramos a
regimenes de corte izquierdista.

Un riesgo social al que podria enfrentarse DEINCO, S.A. seria la
posibilidad de una invasién de sus lotes. Sin embargo, dicho fenémeno
social sucede con mas frecuencia en terrenos propiedad del Estado.

» Macroeconomicos

Un manejo inadecuado de las politicas macroeconomicas en el pais
podria poner en riesgo la demanda de los provectos de DEINCO, S A.
sobre todo, cuando estas afectan el poder adquisitivo del guatemalteco,
quien opta por priorizar sus gastos y eliminar de estos |la posibilidad de
comprar un terreno.

Si esto fuera el caso, la entidad considera que ello podria ocasionar una
merma en sus ingresos, haciéndolos insuficientes para cubrir los costos
de operacion de los proyectos, el servicio de la deuda ¥ una tasa
satisfactoria de retorno a los inversionistas.

e Politica Monetaria, Cambiaria y Crediticia
Al igual que en el aspecto macroecondmico, el manejo inadecuado de las
Politicas Monetaria, Cambiaria y Crediticia, podria poner en riesgo la
demanda de los proyectos de DEINCO, S.A. ¥ su viabilidad.
Este riesgo se presentaria si las autoridades monetarias decidieran
adoptar una Politica Monetaria que aumentara la liquidez en el sistema,

pues la misma podria elevar el nivel de inflacian.

En cuanto a la politica cambiaria, la misma podria representar un riesgo
para la entidad si la misma tendiera a generar mucha velatilidad en el tipo

18



PAGARES DEINCO I

de cambio, o generar una fuerte devaluacién. Lo anterior incidiria en las
tasas de interés en dolares de algunos proyectos, afectando la
posibilidad de pago de algunos clientes, quienes verian afectado su flujo
de fondos.

Por el lado de la politica crediticia, DEINCO, S.A. podria enfrentar un
potencial riesgo, en el momento en que |las autoridades monetarias
limitaran el crédito al secter privado, ya que ello afectaria la disponibilidad
de créditos en el sistema financiero,

» Volatilidad en el Tipo de Cambio y Tasas de Interés

Tipo de Cambio

En el caso de DEINCO, S.A. la mayoria de ingresos se generan en el
mercado local, es decir que se reciben en moneda local (Quetzales), e
igualmente el pago a los proveedares, que son en su totalidad locales, se
realiza en quetzales. Hay, sin embarge, un riesgo de tipo de cambio, el
cual es bajo. Esto se debe a que hay una porcion de los proyectos que
estan orientados al estrato de altos ingresos de la poblacion, cuya venta
se realiza en ddlares. En estos proyectos, |a volatilidad del tipo de cambio
podria representar un riesge para la entidad, ya que una depreciacion
(apreciacion) significativa del dolar frente al quetzal podria afectar la
estructura financiera y elevar (reducir) el costo para los clientes de
DEINCO, S.A., quienes podrian optar por 1) renegociar su deuda, 2)
atrasarse en los pagos, o 3) incumplir con las deudas, si se tratara de
una depreciacion. En cualguiera de las tres situaciones, DEINCO, S.A.
veria afectado su flujo de fondos.

Tasa de Interés

La exposicion de DEINCO, S.A a este riesgo se manifestaria con
variaciones en las tasas de interés, tanto la activa como la pasiva, pues
el servicio de la deuda actual, tanto bancaria como no bancaria, se
elevaria.

Asi, por ejemplo, un aumento en |a tasa de interés activa, afectaria la
contratacién futura de deuda por parte de DEINCO, S.A., generando un
mayor costo financiero.

= Legislacién

Los cambios en la legislacion vigente, podrian ocasionar incrementos en
los costos de ejecucién de un proyecto. Cuando estos son relativamente
altos en la estructura financiera de una entidad, los mismos se pueden
convertir en un riesgo para la misma, al obstaculizar el desarrollo de un
prayecto o impedir su terminacion,

Actualmente, DEINCO, S.A. considera que las legislaciones relacionadas

con el medio ambiente y las acciones realizadas por las instituciones
involucradas, como la Comision Nacional del Medio Ambiente (CONAMA)
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son las que mas incrementan sus costos; ademas, considera gue a
futuro, pudieran darse cambios en estas legislaciones, traduciendose en
mayores costos y representando un riesgo en el desarrollo de los
proyectos.

Sin embargo, no solo los cambios en la legislacién podrian generar un
riesgo, sino también el cambio en la interpretacion que podria darsele a
cualquiera de las normas legales que en la actualidad rigen las
operaciones de la entidad, y sobre las cuales la misma ha basado el
desarrollo de sus actividades.

+ Sistema de Justicia

Si la Administracion de Justicia resclviera los conflictos judiciales que
surgen de la relacion cliente-entidad de manera lenta e ineficaz, los
procesos se convertirian en costo para DEINCO, S.A. y generaria,
eventualmente, un atraso en la recepcion de ingresos.

DEINCO, S.A. no considera que en este momento el sistema de justicia
representg un riesgo directo para la entidad, pues en los casos de
incumplimiento que tienen con clientes por falta o retrasos de pago en
sus cuotas, se han |logrado resoclver por la via de la renegociacion. La
cartera de clientes morosos es baja.

= Politica Fiscal

Si las autoridades de gobierno tomaran decisiones sobre el
establecimiento de nuevos impuestos o gravamenes, o efectuaran
cambios en la legislacién tributaria vigente, se generaria un riesgo
derivado de la politica fiscal.

Actualmente, DEINCO, S.A, se encuentra afecta a varios impuestos,
entre ellos, el Impuesto sobre la Renta (ISR), el Impuesto al Valor
Agregado (IVA) v el Impuesto a las Empresas Mercantiles Yy
Agropecuarias, por lo gque cualguier cambio en la legislacién de estos
impuestos, sobre todo los relacionados con aumento en las tasas
impositivas, afectaria el flujo de fondos y las utilidades de la entidad.

Por la naturaleza de los proyectos urbanisticos que realiza DEINCO,
S.A., algln cambio para revaluar los arbitrios actuales del impuesto sobre
inmuebles (IUS]) también podria afectar los costos de los proyectos.

= Aspectos Ambientales

La mayoria de proyectos requieren de autorizaciones ambientales y/o
estudios de impacto ambiental proporcionados o requeridos por el
Ministerio de Medio Ambiente, la Comisién Nacional del Medio Ambiente
(CONAMA) u ofras instituciones involucradas. Si estas no se obtuvieran,
el riesgo es gque DEINCO, S.A no pueda realizar los proyectos,
reduciendo los ingresos proyectados.
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En tanto dure el desarrollo y comercializacién del proyecto, DEINCO,
S.A. mantiene controles estrictos sobre aspectos ecologicos v
ambientales. De no cumplirse dichos requisitos, se perderian las
licencias y se paralizarian los proyectos.

c. OTROS ASPECTOS DE RIESGO

Otros aspectos de riesgo que podrian afectar los proyectos de |a entidad
emisora son los que entrarian dentro de |a categoria de riesgo de fuerza
mayor. Este riesgo significa, que un evento no esperado produciria una
paralizacion prolongada del proyecto durante su fase de ejecucidon o
entre el periodo de su terminacion y el inicio de sus operaciones.

DEINCO, 5. A. considera que algunos eventos que podrian provocar un
riesgo de esta naturaleza como una revolucion, una guerra civil, un
estado de sitio, una catastrofe natural (huracan, inundacion, terremoto,
etc.) o cualguier otro, paralizarian la actividad econémica y tendrian
efectos negativos sobre sus proyectos.
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Cuadro No. 1

Resumen de los Riesgos Internos y Externos que enfrenta DEINCO, S.A.

| NIVEL DE RIESGO
RIESGO DEFINICION {ALTO, MODERADO,
BAJO)
Estructura Se prasenta cuande una institucion no estd en capacidad de generar, alinicioyoalo |
Financiera y Flujo | largo de un proyecto, los recursos necesarios para cubrr sus necesidades de Bajo
de Fondos financiamients.
Marcado Se presenta cuando existe |a posibilidad de que una entidad disminuya sus ventas
| actuales o las futuras, perdiendo asila participacion de mercado y el potencial de atraer Baja
nuevos clientes, e
Campetensia Se presenta cuando existe |a posibilidad de que la entidad enfrente |2 competencia de
olbras entidades que venden o prestan productos o servicios similares, y que la Bajo
presencia de las mismas reduzea el volumen de ventas y, por ende, su parlicipacién en
el mercado.. Esle riesgo va estrecharments ligado con |a existencia del riesgo de
| mercado. [ e
Relacian con Este rlesgo generalmente se presenta cuando los recursos naturales, la materia prima,
Provesdores o cualguler olro lipo da insumo o factor de produccion necasarnio para la cperacion
exitosa del proyecto se escases, no 58 encuenira dispenible durante la vida Ut del i Moderado
mismo o los costos da los mismos se vuelven relativamente caros produciendo atrasos |
! i en |a operacidn del proyecto o haciéndolo inviable. i
Personal Se presenta en el momento en que la entidad no cuenta con el persanal adecuado para Baja
e la realizacion de eperaciones claves an el cumplimiznto de un provecto.
Tecnologia El riesgo tecnoldgico existe cuando la tecnologia, en la escala propuesta para el
proyecto, no se desempefiaria de acuerde a las especificaciones o se valveria Baja
prematuramente abselsta.
Reclamos Se presenta cuando la entidad tiene reclarnos judiciales y extrajudiciales que par sU
Judiciales v naturaleza o efectos pusieran en riesgo sus recurses financieros (fesgo financiero o de Bajo
Extrajudiciales flujo de fondos). ~
Paliticos y Se presenta cuande las autardades politicas interfizren en |as actividades de una
Saociales entidad, ohataculizando el desarralle y cumplimiente de un proyacto, ywo en el largo Bajo
R . plazo, arfesgando su viabilidad,
Macroecontmicos | Un manejo inadecuado de fas pollt:c-aﬁ Macroeconamicas en el pais pudrla pum?r an
riesgo la demanda de los proyectes de DEINCO, S.A, sobre tode, cuando estas afectan
el poder adguisitive del guatemalteco, guien upta por priarizar sus gastos y efiminar de Alto
estos la posibilidad de comprar un terreno.
Politica | El mansjo inadecuads de las pollticas menetars, cambiaria y crediticia, podria paner en
Monetaria, rigsge la demanda de los proyectos de DEINCO, S.A. y la viabilidad da los mismos. Alta
Cambiaria v
Crediticia = : o
| Tipo de Cambio Resulta cuande el flujo de ingresos de un proyecto o sus coslos, o ambos, estan
[ denaminados en una o vanas monedas extranjeras. En esos casos, una modificacian Moderada
( en el tipn de cambio entre las monedas invalucradas afectaria la dispanibilidad de fujo
i, ., | de fondos para cumplir con el senvicia de fa deuda N
Taza de Interés Se manifiesta cuando un alza no esperada en las tasas de interés afecta Moderado
negativamente la estructura financizra yo el flujo de fendos de la entidad, o
Lagislacidn Los carnbios en la Iaglslamnﬁn vigenie, pueden acasionar incrementos en los costos de
gjecucian de un proyesto, Cuando estos son relativaments altes en la estructura Al
i financiera de una entidad, los mismos sg pueden converlir @n un fesgo para |3 misma,
I al obstacuhzar el desarrolio de un proyecto o impedir su ferminacidn, o
Sistemna de Cuandn la Administracion de Justicia resuelve ios conflictes judiciales que surgen en la
Justinia relacian cliente-entidad de manera lenta o ineficaz, los proceses se convigren en Moderada
costos para |as enfidades.
| Palitica Fiscal Guando las autaridades de gobierno toman decisianes sabre el establecimienta de
nueves impuestos o gravimenes, o efectian cambies en la lagislacion tributaria Alto
) vigante, s& genera un riesgo derivado de |a politica fiscal : 5o
Aspoctos Este riesgo se da cuando los efectos ambientales causan ratrasos en el cumplimienta o
Ambiegntales desarrelio de un proyecto, o requieren un recalcule de los costos de gjecucian del Bajo
rismea, - |
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0. MIVEL DE APALANCAMIENTO Y SISTEMA DE PAGO

EN LOS ULTIMOS TRES ANOS, DEINCO, S.A. HA MANTENIDO UN
NIVEL DE APALANCAMIENTO PROMEDIO DE TREINTA Y CINCO
PORCIENTO (35%), lo que significa que poca mas de un tercio de sus
operaciones son financiadas con capital de terceros.

E. ACTIVOS EN EL EXTRANJERO

A la fecha, DEINCO, S.A. no posee inversiones en activos en el
extranjero.

1.3. Otros Datos
A. COMPETITIVIDAD

DEINCO, §.A. cuenta con un nivel de competitividad relativamente alto
en el mercado local. Aungue en Guatemala no existen ranking
industriales que permitan evaluar la posicion de competitividad de |a
entidad dentro de la industria, los directivos de DEINCO, S.A. consideran
que la misma ha ganado una posicion de gran reputacién en el mercado
local de bienes raices y desarrollos urbanisticos, la cual puede medirse a
traves del nlimero de proyectos que han desarrollado (ej. Vista Hermosa |
y Il Kaminal Juyd, Bosques de San Nicolas, Ciudad San Cristobal y El
Encinal, por mencionar algunos), muchos de los cuales son considerados
de los mas importantes en la Ciudad de Guatemala, tanto por la plusvalia
adquirida como por el porcentaje de poblacién que han atraido.

Aunque en Guatemala se carece de informacion para conocer las
caracteristicas de esta industria, DEINCO, S A. en lo que respecta al
desarrollo de la urbanizacion enfrenta una industria de "competencia
monopolistica®, es decir una en donde existe un competidor grande y
muchos competidores pequefios (por el volumen de sus Dperaciones,
mercado, etc). Este es el caso de DEINCO, S A. quien actia como
desarrollador lider de urbanizaciones orientadas a clientes en los
segmentos A, B y enfrenta competencia en los segmentos C y D, siendo
su principal competidor el Grupo Altamira. El resto de desarrolladores en
estos segmentos son relativamente pequefios, por lo gue no afectan
significativamente las operaciones de DEINCO, S A,

B. DEPENDENCIA HACIA ALGUN TIPO DE PROTECCION
DEINCO, S.A. no depende de ninguna proteccién gubernamental o

legislacion que promueva la inversion, patente, licencia o contrato
industrial, comercial o financiero.

23



PAGARES DEINCO il

c. Proyectos de Expansion
DEINCO, S A tiene los siguientes Proyectos de Expansion:

Nueva Ciudad de Los Altos;

El proyecto esta ubicado en un terreno de 289 manzanas de extension.
Tiene potencial de integrarse a la Ciudad de Quetzaltenango. Se
encuentra ubicado a 4 kilémetros del pargue central con direccion
noroeste. E! concepto de la urbanizacion incluye vecindarios y calles
adaptadas a la topografia, lotes de distintos tamafios con servicios
basicos de energia eléctrica, aguas negras, agua potable, drenaje pluvial
y planta de tratamiento, asi como viviendas para diversos niveles
socioeconémicos, Al momento se considera que sera el proyecto
urbanistico mas grande a desarrollar en Quetzaltenango, comparable con
Ciudad San Cristobal en la Ciudad de Guatemala. De suma importancia,
es el hacer notar que la Universidad Rafael Landivar adguirid 23
manzanas y otras 10 manzanas les fueron donadas, con el propdsito de
construir un campus universitario en los proximos cinco afios, el cual sera
el ancla para el desarrollo de este proyecto.

Valle Vista:

Este proyecto se encuentra localizado en la parte sur de la capital.
Cuenta con dos vias de acceso, una de ellas a través de Ciudad San
Cristobal pasando por Ciudad Peronia y localizado a tres kildometros de la
misma. La otra via de acceso es por la cuesta de Villalobos, a cinco
kilometros de ésta, por un camino de terraceria, La urbanizacion cuenta
con un anteproyecto de 1,200 lotes de 7 metros de frente por 15 metros
de fondo para un total de 105 metros cuadrados que equivalen a 150.27
varas cuadradas. El concepto de Valle Vista sera de clusters de lotes
individuales que cuenten con todos sus servicios independientes, con un
acceso central para el ingreso y salida de vehiculos y calles internas mas
pequefas para el ingreso a los lotes.

Palin Las Vistas:

Este proyecto se encuentra localizado en la entrada del Municipio de
Palin en la carretera que conduce a la poblacion de Santa Maria de
Jesus en el kilometro 39 hacia el departamento de Escuintla, Esta
urbanizacién cuenta con un anteproyecto de lotes definido por la cantidad
de 347 lotes de 6 metros de frente por 15 metros de fondo para un total
de 90 metros cuadrados gque equivalen a 128.80 varas cuadradas. El
concepto de Palin Las Vistas es el de una lotificacién con un solo ingreso
y salida del mismo y muro perimetral en toda la colindancia del proyecto.
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El Pino:

Este proyecto se encuentra localizado en la parte sur de la capital,
Cuenta con dos vias de acceso, una de ellas a través de Ciudad San
Cristdbal, pasando por Ciudad Peronia vy localizado a tres kilémetros de
la misma. La otra via de acceso es por la cuesta de Villalobos a cinco
kilbmetros de esta, por un camino de terraceria. La urbanizacién cuenta
con un anteproyecto de 759 lotes de 6 metros de frente por 15 metros de
fondo para un total de 90 metros cuadrados que equivalen a 128.80
varas cuadradas.

D.

PoLlTica DE INVERSION

El Consejo de Administracién de DEINCO, S.A. fija sus Politicas de
Inversion conforme la situacion lo amerite.

Descripcién de Activos Fijos

Todos los Activos Fijos de DEINCO, S A. son propios.

Inversiones en Otras Sociedades

Actualmente DEINCO, S.A. no posee participacion en ofras
entidades. La participacion que se refleja en los Estados Financieros
en la entidad Aseguradora Central, S.A. fue negociada en su totalidad
en el mes de febrero de 2003,

Inversiones Futuras

DEINCO, S.A. no tiene contemplada ninguna inversion en curso de

realizacion y tampoco inversiones futuras objeto de compromisos en
firme,

E. ANTIGUEDAD DE LA CARTERA EN MorA

La

Tabla 12 muestra |a situacion de |a cartera en mora de DEINCO, S A,

al 31 de diciembre de 2002,

Tabla No. 12
Cuadro de Antigiiedad de la Mora
(al 31 de Diciembre de 2002)

| Situacionde la | Cuotas % Contagiada % Totales %
Cartera en Atrasadas (quetzales) (quetzales)

__Mora | (quetzales) | } _

1 cuota 1,202,023| 67.73 4130,844| 4574| 5332867 49.35
2cuctas | 239959| 1352 1,816,548| 20.11] 2,056,507 19.03
3 cuotas 174,559  9.84 1,668,332 18.47 1,842,891 17.05
4 cuotas y mas 158,079  8.91 1,416,153 15.68| 1,574,233| 1457
Totales 1,774,620 100.00 9,031,877| 100.00| 10,806,498 ;
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2. CARACTERISTICAS DE LA EMISION

LA AR

LARN S

2.1 Emisiones Anteriores
PAGARES DEINCO |

Monto Aprobado: Cuatro Millones de quetzales (Q.4.000,000.00), revolvente.
Plazo de la Emision: Cinco (5) afios.

Fecha de Autorizacian en la Bolsa de Valores Nacional, S.A.: 17 de julio de 1992
Monto Negociado en Mercado Primario; Q.2.506,000.00.

Fecha de Emision de la Primera Serie; 24 de septiembre de 1992,

Fecha de Vencimiento de la Emision; 24 de septiembre de 1997,

PAGARES DEINCO I

Manto Aprobado: Diez Millones de quetzales {Q.10.000,000.00), revolvente.
Plazo de la Emision; Cinco (5) afios..

Fecha de Autorizacién en la Bolsa de Valores Nacional, S.A.. 10 de julio de 1998
Monto Negociado: No se negocid ningln pagaré.

Razon: La primera serie nunca salio al mercado y la autorizacion otorgada por el
Consejo de Administracion de la Bolsa de Valores Nacional (BVN) caduco el 9
de octubre de 1988,

2.2, Tipo de Obligacién

DEINCO, S.A. emitira Pagarés en Quetzales y/o en Ddlares de los Estados
Unidos de Morteameérica, como titulos de deuda que se negociaran en el
Mercado Primario v en el Mercado Secundario a través de |z Bolsa de Valores
Macional, S5.A.

2.3. Denominacion

DEINCO, S.A. ha denominado a la presente Emisién de Pagarés "Pagarés
DEINCO 11"

2.4 Maonto

La Emision de Pagarés es por un monto maximo de Veinte Millones de quetzales
(Q.20,000,000.00) o su equivalente en Ddlares de los Estados Unidos de
Morteamérica, Dicha emisién sera REVOLVENTE, es decir, que la sociedad
podra emitir en cualquier momento, dentro de un plazo maximo de diez (10)
afios, series de valores hasta por un importe total maximo de Veinte Millones de
quetzales (Q.20,000,000.00) o su equivalente en Doélares de los Estados Unidos
de Morteamérica. Conforme vayan venciendo una o mas series en circulacion,
DEINCO, S.A. podra emitir una o mas series de valores por el importe de las
series vencidas o por el saldo que estuviere pendiente de emitir del importe total
maximo de la emisién.
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2.5. Namero de Titulos
El nimero de titulos de la presente emisién es indefinido.
2.6. Valor Nominal

La emision esta representada por pagarés con valor nominal de Un Mil quetzales
(2.1,000.00) y/o Un Mil Dolares de los Estados Unidos de Norteamérica
(US$1,000.00) cada uno, o multiplos de Un Mil quetzales (Q.1,000.00) y/o Un
Mil Délares de los Estados Unidos de Norteamérica (US$1,000.00), segin se
indigue en |a serie que se autorice.

2.7. Series

La presente emision esta representada por series identificadas en orden
correlativo seglin su emision, a partir de la letra “A" hasta llegar a la letra "Z",
Posteriormente seguiran con |a "AA", "AB",....."AZ" "BA", "BB",...."BZ" v sucesiva
y consiguientemente con dicho criterio. Cada titulo dentro de cada serie llevara
numeracién progresiva.

Las series podran tener diferentes caracteristicas, pero dentro de cada serie
conferiran iguales derechos, Cada serie que se autorice debera tener las mismas
caracteristicas en lo que se refiere a la fecha de vencimiento, tasa de interés y
periodicidad en el pago de intereses.

Se emitird una o0 mas series de pagarés simultanea o sucesivamente hasta por
el o los montos que decida la emisora y siempre de manera que la totalidad de
pagarés emitidos y no vencidos no exceda en ningin momento de Veinte
Millones de quetzales (Q.20,000,000.00) o su equivalente en Délares de los
Estados Unidos de Norteamérica.

En todo momento, la emisora verificard que el monto agregado de las series que
vayan siendo aprobadas mas las que se encuentren en circulacion no sobrepase
el cupo total de la emision de Veinte Millones de quetzales (Q.20.000,000.00) o
su equivalente en Ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica.

2.8 Fecha de Emision

La emision de Pagarés DEINCO |ll tendra como fecha de emision la fecha de
inicio de la oferta publica de la serie “A" y para las series posteriores se
entendera como fecha de emision |a fecha de inicio de la oferta pcblica de cada
una de ellas. El valor devengara intereses desde el momento de su colocacién.
2.9 Intereses

CALcuLo

A partir de la colocacién y en tanto no sean amortizados, los pagarés
generaran una tasa de interés anual sobre el valor nominal de dichos
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pagarés, 0 en su caso, sobre el saldo adeudado. La tasa de Interés sera
fija para todas las series de la emision. E| Representante Legal esta
facultado por el Consejo de Administracion de la entidad emisora para
determinar la tasa de interés aplicable a cada serie.

PAGO DE INTERESES

Cada pagaré empezara a devengar intereses a partir del momento de su
colocacion, y su pago se hara en forma mensual, trimestral, semestral,
anual o al vencimiento segun se acuerde para cada serie que se autorice.
El pago de los intereses podra efectuarse el dia que corresponda a |a
fecha de emision del pagare, o el primer dia habil del mes, cualquiera sea
la forma de pago acordada.

El importe del pagaré dejara de devengar intereses a partir de la fecha de
vencimiento del mismo, siempre que la emisora, hubiere constituido el
depdsito de dicho importe en las cuentas bancarias que la emisora
estime conveniente, con, por lo menos, veinticuatro (24) horas de
anticipacion de la fecha pactada para su pago. Los intereses devengados
gue no hayan sido cobrados, no generaran, a su vez, nuevos intereses.
Para los efectos del calculo de los intereses, se consideraran meses de
treinta (30) dias y afios de trescientos sesenta (360) dias.

CONTRATOS DE DEPOSITO MERCANTIL

DEINCO, S.A. podra celebrar con los titulares de pagarés, Contratos de
Depdsito Mercantil regular de sus titulos dentro de los términos y
condiciones que estimen conveniente.

LUGAR DE PAGO DE LOS PAGARES Y SUS INTERESES

Los pagos de Intereses y Capital se efectuaran en las oficinas de la
entidad emisora ubicadas en la 7% Avenida 11-69 zona 9, Galerias
Espafia, Primer Nivel, Ciudad de Guatemala o en aquellos otros lugares
que ésta designe en beneficio de los tenedores de los pagarés.

AMORTIZACION

Los pagarés seran amortizados a su valor nominal a su vencimiento. Si
alguna fecha de pago fuera inhabil, el pago se hara el dia habil siguiente
a la fecha que corresponda.

AMORTIZACION ANTICIPADA
DEINCO, S.A, se reserva el derecho de anticipar el pago parcial o total
de los valores creados. El ejercicio de este derecho se efectuara

mediante sorteo, en cuyo caso se amortizaran las cantidades y las series
gue la entidad emisora desee.
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DE LDS SORTEOS

Para el caso de amortizacién anticipada parcial o total, |os sorteos para la
determinacién de los titulos redimibles seran celebrados ante Notario,
con la asistencia del Consejo de Administracién de la Sociedad o quien
este designe.

PUBLICACIONES

Los resultados del sorteo deberan ser publicados en el Diario Oficial y en
otro de mayor circulacion en el pais, con indicacién de la fecha sefialada
para el pago, que sera después de los quince dias calendario siguientes
a la publicacién y dentro del mes siguiente a la fecha del sorteo.

2.10. Plazo
DEL PLAZO DE LA EMISION

El plazo de la emisién es de diez (10) afios contados a partir de la fecha
de emision de la primera serie, quedando entendido gue no podran
emitirse series cuyo plazo venza con posterioridad a que haya concluido
el plazo de la emision, o sea, después que haya finalizado el periodo de
los diez afios indicados.

2.11. Garantia

La emision estara respaldada con |a totalidad de bienes enajenables que posea
la entidad emisora, en el momento de exigirse su cumplimiento.

Actualmente, la entidad posee un crédito de cuatro millones de quetzales (Q
4,000,000.00} con el Banco G&T-Continental, el cual se encuentra garantizado
por una hipoteca sobre el terreno ubicado en Villanueva e identificado como
Finca 2350, Folio 102, Libro 405 de Guatemala. No existen otras prendas o
gravamenes sobre los activos de la emisora ni de las sociedades controladas,
aparte de la hipoteca mencionada anteriormente.

2.12. Forma de Circulacién
NATURALEZA DE LOS PAGARES
Los Pagares son titulos de crédito de los previstos por los articulos
TRESCIENTOS OCHENTA Y SEIS (386) Y DEL CUATROCIENTOS NOVENTA
(490) AL CUATROCIENTOS NOVENTA Y TRES (493) del Codigo de Comercio.
DERECHOS QUE INCORPORAN LOS TiTULOS
a) Al pago de los intereses pactados.
b) Al reembolso de los valores nominales de los pagarés a su vencimiento,

c} A transmitirlos libremente, con los requisitos de ley,
d) A accionar judicialmente en contra del emisor en caso de incumplimiento.
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FORMA DE CIRCULACION

Los Pagarés de la Emision DEINCO |l seran Nominativos y son Libres de
Protesto.

FORMA DE NEGOCIACION
Los Pagarés de la Emision DEINCO Il seran negociados exclusivamente a
través de la Bolsa de Valores Macional, S.A., siempre y cuando el emisor o la
emision se encuentren activos o vigentes.

READQUISICION DE L0S VALORES
DEINCO, S.A. podra participar en el mercado de sus propios valores,

adguiriendo los que se encuentren en circulacion, a mayor, menor o igual precio
gue su valor nominal.

2.13. Caracteristicas de la Primera Serie

Tabla No. 13
Caracteristicas de la Primera Serie
Caracteristicas Serie “A”
Monto US%$250,000
Plazo 9 meses -
Tasa Anual 10%
Tipo de FIJA
EESRRear-  |- B
Pago de Intereses MENSUALES
Fecha de Pago de Intereses PRIMER DIA HABIL DEL MES

2.14. Subordinacion

La Emisidén de Pagarés DEINCO [ll no esta subordinada a otras deudas que
pueda tener DEINCO, S A

2.15. Legislacion
La presente emision de Pagares DEINCO 1ll, se sujeta a las normas del Cadigo
de Comercio, a la Ley del Mercado de Valores y Mercancias y a las leyes de |a

Replblica de Guatemala. Se sujeta también a |la competencia de los Tribunales
de la Ciudad Capital de la Republica de Guatemala, en caso de litigio.
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2.16. Suscripcién

No existe compromiso de suscripcién parcial ni total de la Emision de Pagarés
DEINCO Ill. Sin embargo, se podran celebrar acuerdos de suscripcion de dicha
emision segun lo decida el Consejo de Administracién.

217. Agentes

Como Agente Colocador y Asesor Financiero, Desarrollos e Inversiones de
Centroamerica, S.A. ha designado a la entidad Estrategias de Inversion, S.A.
cuya direccion es 12 calle 1-25 zona 10, Edificio Géminis 10, Torre Norte,
Octava Nivel, oficina 804.

RELACION CON EL AGENTE COLOCADOR 0 MIEMBROS DEL CONSORCIO COLOCADOR

DEINCO, S.A. y Estrategias de Inversion, S.A. no tienen ninguna relacién en lo
que respecta a los accionistas y/o directores de las dos entidades: tampoco se
han suscrito contratos de préstamo entre las entidades mencionadas, ni existen
inversiones de una con la otra.

El vinculo que existe entre ambas entidades es con relacién a la asesoria que
Estrategias de Inversion S.A. ofrecerd en la estructuracion de la emisién
“Pagarés DEINCQ III" y para la contribuir en la colocacion los valores en oferta
publica a través de la Bolsa de Valores Nacional, S.A.

218, Otras Emisiones

Actualmente, DEINCO, S.A. financia algunas de sus actividades por medio de
colocaciones privadas.

2.19. Destino de los Fondos

Los recursos a obtenerse mediante la presente emisién de pagarés, se
destinaran exclusivamente para financiar las actividades de la emisora. En
particular la actividad de desarrollo, que incluye: 1) Analisis y Disefio de los
terrenos a ser desarrollados; 2) Realizacion de los estudios econémicos ¥
técnicos necesarios; 3) La ejecucion fisica de las obras de urbanizacién en todos
los proyectos, lo cual incluye: a) movimiento de tierras; b) construccién de
drenajes de aguas pluviales; c) construccion de drenajes de aguas servidas; d)
pavimentacion de calles; e) construccion de aceras; f) introduccién de energia
eléctrica; g) introduccion de agua potable; h) introduccion de servicios de
teléfono; i) construccion de muros perimetrales; j) construccién de garitas de
acceso, k) construccién de sefializacién; ) Otros. Todo lo anterior de
conformidad con su objeto social,

2.20. Calificacién de Riesgo

No se ha emitido calificacion de riesgo alguna sobre la situacion financiera de |a
entidad emisora.
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3.

INFORMACION FINANCIERA

3.1. Estados Financieros Auditados e Internos
Adjunto se presentan los Estados Financieros Auditados e Internos.
3.2. Situacién Fiscal

DEINCO, S.A. es observadora del cumplimiento de todas las leyes que esta
obligada a cumplir. Tanto los registros como los requerimientos de orden fiscal
han sido cumplidos a cabalidad. Por lo anterior, no se evidencia ninguna
contingencia fiscal. No existen a la fecha reparos fiscales, ni pasivos
contingentes.

3.3. Perspectivas

DEINCO, S.A. ha sido conservadora y prudente en las perspectivas trazadas.
Adjunto se presentan las proyecciones financieras para los préximes cinco anos,
donde se analiza el uso de |os recursos captados por medio de la presente
emision.

La informacion macroeconomica y del sector econdmico al cual pertenece la
emisora y de la emisora en si, que es puesta a disposicién del publico
inversionista no constituye garantia de resultados.

3.4. Informacion Sobre el Auditor Externo

HERNANDEZ RAMIREZ & ASOCIADOS es la firma de Auditoria Externa
Independiente, contratada por Desarrollos e Inversiones de Centroamérica, S.A,
a partir de 2002. Los Estados Financieros Auditados para el periodo 2001-2002
(anexo adjunto), llevan la opinion del Licenciado Alfredo Hernandez Ramirez,
Colegiado Numero 3458 del Colegio de Economistas, Contadores Pulblicos y
Auditores de Guatemala. Sus oficinas se encuentran ubicadas en la 12 Avenida
10-24 Z.1, Ciudad de Guatemala.

La firma R. ROSALES & ASOCIADOS fue contratada por Desarrollos e
Inversiones de Centroamérica, S.A. como la firma de Auditoria Externa
|Independiente, los afios 1999 al 2001. Los Estados Financieros Auditados para
los periodos 1999-2000 y 2000-2001 (anexo adjunto), llevan la opinion del
Licenciado Adolfo J. Arroyave O., Colegiado Numero 3408 del Colegio de
Economistas, Contadores Publicos y Auditores de Guatemala, Sus oficinas se
encontraban ubicadas en la 12 Calle 1-25 Z.10, Ciudad de Guatemala.
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LIQUIDEZ

Razon Corriente

PAGARES DEINCO NI

Esta razon indica el nimero de veces que son cubiertas las obligaciones a carto
plazo. Se obtiene de dividir la cuenta denominada Activos Corrientes dentro del
monto gue corresponde a los Pasivos a Corto Plazo.

Tabla No. 14
Razones de Liguidez

Periodo Activos Pasivos Razdn

Fiscal Corrientes Corto Plazo Corriente

N (Quetzales) (Quetzales) (No. De veces)

1999 — 2000 52.335,824 3.389,095 1544
2000 — 2001 51.691,238 1.345,482 38 42
2001 - 2002 52.140,638 3.329,378 1566
| Julio-Dic 2002 51.971,494 1.861,328 27.82

Rotacion de Cuentas por Cobrar

Esta razén indica el nimero de dias que tarda la entidad en convertir en efectivo
sus Cuentas por Cobrar. Se obtiene de dividir el monto registrado como Cuentas
por Cobrar dentro del promedio de ingresos por dia (ventas totales divididas

entre 360 dias).

Tabla No. 15

Rotacion de Cuentas por Cobrar

Periodo Cuentas Ingresos Rotacién de Cuentas
Fiscal por Cobrar por Dia por Cobrar
(Quetzales) (Quetzales) {dias)
1999 — 2000 39,708,146 13,831 2871
2000 — 2001 34.996,511 14,423 2,426 R
| 2001 - 2002 24.139,828 9,535 2,532
| Julio-Dic 2002 23.566,344 11,934 1,975
ENDEUDAMIENTO

Razdn de Endeudamiento

Esta razon indica el porcentaje de fondos proporcienados por los acreedores de
DEINCO, S5.A. para el financiamiento de activos. Se obtiene al dividir el Pasivo
Total dentro de los Activos Totales,
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Tabla No. 16
Razon de Endeudamiento
Periodo Pasivo Total Activos Totales Razon de
Fiscal {Quetzales) {Quetzales) Endeudamiento
- o (%)
1999 — 2000 16.227,667 53.400,553 30.39
2000 — 2001 15.236,537 B52.777,689 28.87
2001 — 2002 14.51?,?51__ 52.678,810 2775
Julio-Dic 2002 14.423,722 52479253 | 27 .48

Razdn Pasivo — Capital

Esta razdn indica |a relacion entre los fondos que proveen los acreedores vy los
gue aportan los accionistas. Se obtiene de dividir el Pasivo Total dentro del

Capital Contable.

Tabla No. 17

Razdn de Pasivo a

Capital

Periodo Pasivo Largo Capital Pagado Razdn Pasivo a
Fiscal Plazo (Quetzales) Capital (%)
(Quetzales) o
1998 — 2000 12.838,572 35.196,000 36.48
2000 — 2001 13.891,045 35.196,000 39.47
2001 — 2002 10.907,309 35.196,000 30.99
Julie-Dic 2002 12 562,394 35.196,000 35.69

Rotacion de Inventario

Esta razén indica el nimero de veces que vendié DEINCO, S.A. su inventario
durante el afo, Se obtiene al dividir el Total de Ventas dentro del Inventario

Total,
Tabla No. 18
Rotacion de Inventario
Periodo Total de Ventas Inventario Total Rotacion de
Fiscal (Quetzales) {Quetzales) Inventario
______ . (No. Veces al afio}

1999 — 2000 4.979.421 11.286,545 0.4400

| 2000 - 2001 5,192,348 13.845,398 0.3750
2001 — 2002 3.432,588 26.674,731 0.1286
Julio-Dic 2002 2.148,033 26.999,043 ~0.0800
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Cobertura de Intereses

PAGARES DEINCO Il

Esta razén indica la habilidad de DEINCO, S.A. para efectuar pago de intereses.
Mientras mas alto es el valor de esta razén, DEINCO, S.A. se encuentra en
mejores condiciones de cumplir con sus pagos de intereses. Un valor de esta
razon igual a uno (1), significa que las utilidades de DEINCO, S.A. se emplean
en su totalidad para cubrir gastos de intereses.

Se obtiene de dividir el Total de Utilidades antes de Impuestos y Gastos de
Intereses dentro del Total de Intereses.

Tabla No. 19
Cobertura de Intereses
Periodo Total de Utilidades | Total de Gasto por Cobertura de
Fiscal antes de Intereses Intereses
Impuestose | (Quetzales) (No. de veces)
Intereses
_ (Quetzales) o B
1999 — 2000 2.351,920 2,084,565 1.13
2000 - 2001 2.587,055 2.079,819 1.24
2001 -2002 3.140,573 2,426,846 1.29
| Julie-Dic 2002 1.314,880 1.089,973 121
RENTABILIDAD

Rendimiento sobre Capital

Esta razdn indica la tasa de rendimiento obtenido por los accionistas con base
en su inversion. Se calcula al dividir las utilidades netas dentro del capital

pagado.
Tabla No. 20
Rendimiento Sobre Capital
Periodo Utilidades Capital Rendimiento sobre
Fiscal MNetas Pagado Capital
(Quetzales) (Quetzales) (%)
1999 - 2000 214,500 35.196,000 0.61
2000 — 2001 ~ 368,266 35.196,000 1.04
2001 — 2002 519,899 35.196,000 1.48
Julio-Dic 2002 157,435 35.196,000 0.45
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Margen de Utilidad Sobre Ventas

Esta razdn indica la utilidad que se obtiene por cada quetzal de ingreso. Se
calcula al dividir las utilidades netas dentro de las ventas totales,

Tabla No. 21
Margen de Utilidad Sobre Ventas
Periodo Utilidades | Ventas i Margen de Utilidad
Fiscal MNetas Totales sobre Ventas

(Quetzales) (Quetzales) (%)

1999 — 2000 214,500 4,979,421 4.31

2000 — 2001 368,266 | 5.192,348 7.09
2001 — 2002 519,899 3432588 ~ 15.14 |
Julio-Dic 2002 157,435 2,148,033 733 |

Ganancias Operativas Sobre Ventas, excluyendo Gastos Financieros

Esta razon indica la utilidad operativa sobre ventas. Se obtiene de dividir las
utilidades en operacion dentro del total de ventas.

Tabla No. 22
Ganancias Operativas Sobre Ventas
{(Excluyendo Gastos Financieros)

Periodo Utilidades en Total Ganancias
Fiscal Operacion Ventas Operativas sobre
{Quetzales) (Quetzales) Ventas
(%)

1999 - 2000 (2.811,507) 4,979,421 (56.46)

2000 - 2001 (3.325,827) | 5,192,348 (64.05)
2001 - 2002 (1987,005) | 3432588 | ~ (57.88)

Julio-Dic 2002 (667,894) | 2.148,033 (31.09)
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INMOVILIZACION DE LA INVERSION

Se obtiene de dividir el Activo Total menos el Active No Corriente dentro del

Total de Activos.

Tabla No. 23
Inmovilizacion de la Inversién
Periodo Activo Total | Total Inmovilizacién de
| Fiscal menos Activo no Activos fa Inversian
Corriente (Quetzales) (%)
(Quetzales) -
1999 — 2000 52.335,824 53,400,552 98.00
2000 - 2001 51.691,240 52.777,689 97.94 |
| 2001-2002 52.140,638 52.678,810 98.98
| Julio — Dic 2002 51,971,494 52.479,253 99.03

3.6. Participacion Relevante en Otras Sociedades

Actualmente DEINCO, S.A. no posee participacion en otras entidades. La
participacion que se refleja en los Estados Financieros en Aseguradora Central,

S.A. fue negociada en su totalidad en el mes de febrero de 2003.

3.7 Informe del Consejo de Administracién

Adjunto
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Tabla No. 24
Flujo de Efectivo Proyectado a 5 Aiios

(Cifras en Quetzales)

INGRESOS 2003 2004 2005 2006 2007
Ingresos por Enganches 3,600,000 1,386,000 1,386,000 1,386,000 1,386,000
Ingresos por Cuctas Ventas Muevas 3,293 202 8,084,784 10,651,024 13,617 264 16,353,504
Ingresos Distribucion de Agua 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000
|Ingresos Proyecto Quetzallenangcl 12,275,181 8,218,808 5,218,908 - -
Ingresos por Cuotas Ventas Anteriores 10,231,372 8,264 240 067,934 5,874,117 4,823 851
Ingresos Proyvecto Valle Vista Enganches FE0,000 F20.000 20,000 20,000 20,000
|Ingresos Proyecto Valle Vista Cuotas G58.614 2,095,590 2,005 590 2,085 530 2,085,580
Er&sns Proyecto Palin Las Vistas Eng, 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000
|Ingresos Proyecto Palin Las Vistas Cuotas 329,274 1,047 690 1,766,106 2,484,522 3,202,938
Ingresas Proyecio Palmares de Cero Brujo 414 000 414 000 414,000 414,000 414,000
Ingresos Proyecio Palmares de Cerre Brujo 378,708 1,204,980 2.031,252 2857 524 3,683,796
Financiamiento Créditos Musvos 1,000,000 - - - -
Captacion Inversionistas 10,000,000 10,000,000 - - -
TOTAL INGRESDS 45,060,351 43,596,192 33,710,814 | 31,608,017 34,965,679
EGRESOS
Costos de Urbamzacion 1,685 763 1,18% 838 951,864 713,804 237,960
Gastos de Ventas 2,384,225 2,351,733 2,460,345 2,413,808 2,749 642
Gastos de Produccidn de Agua 445,398 318,144 254,520 190,884 63,636
Gastos de Administracion 3,363,674 3,722,041 4,084, 246 4,503 670 4,854 037
Costos de Distribucion de Agua 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000
Amortizacidn Préstamos 879,815 1,533,240 A4, 400,000 4,200,000 4,000,000
Amaortizacian Pagaras 5,000,000 8,000,000 4,000,000 2,000,000 1,000,000
Amorizacidn Créditos Nuevos 500,000 500,000 - - -
Costos Proyecto Quetzaltenango 12,001,358 8,310,804 5,364,451 - -
Costos Proyvecto Valle Vista 4,300,898 4 730,968 3,828 972 1,542,775 -
Costos Proyeclo Palin Las Vistas 2,407 BSE 2,506,024 - -
Cosles Proyectos Palmares de Cemo Brujo 1,240,887 1,240 654 1,240 B84 1,240,884 1,240,884
Interéses S/Prést Financieros v Pagarés 2213603 3,533,864 2,803,087 2,250,051 2,015,036
interéses S/Craditos Nusvos 170,004 155,837 - - -
Paricipes 2 966 657 2,026 228 3,061,373 3,003,467 3,421 2341
TOTAL EGRESOS 40,860,341 42,319,403 33,784,722 23,369,443 20,982,536
DIFERENCIA 4,200,010 1,276,789 {73,508) 8,249,574 13,987,143
SALDO ANTERIOR 1,106,106 5,306,117 5,582, 905 6,508,897 14,758,572
SALDO FIMAL 5207117 8,582 805 6,508 997 14,758 572 28,745,714
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ANEXO 1

ESTADOS FINANCIEROS



DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA S.A
ESTADOS FINANCIEROS

AL 31122002



Desarrolio & Invarsionas de Cantro Amarics. 5.0,

DEINGCO, 5 A

Estado de Situacion

Al 31 de Diciembre de 2002
Cifras en Queltzales

Activa
Circulants

Caja y Banoos

Cuentas por Cobrar | Nota D)

Laotes a la Venta {Mota A)
Depositos v Gastos Anticipados

Inversionas v Valoras

Fiic

Propiedades v Equipa (Mota G E)

Total Activo

2,002

1,106 107
23 666 344
26,995,043

O
51,671,494

00,000

507 7589
S07. 759

62 479,253

LAS MOTAS CUE SF ACOMPANAN S0 PARTE INTEGRANTE NE FSTE FSTADD



Desarrallo & Inversionas de Centro America, 5.4,
DEINCO, 5.4,

Estado de Sttuacion

Al 31 de Diciembre de 2002

Cifras en CQuetzales

2,002

Pasivo
Cuentas par Pagar 1,851,328
Prestamos Largo Plazo { Nata F) 12,562,384
14423 722

Capital
Capital Social { Nota G) 35,126,000
Utilidades Ratenidas 2,858 532
Reserva Lagal 150,703
38,055,532
Tatal Pasivo y Capital 52,479,253

N

723*-
Hepresent me Lesgal |

El Infrascrito Périto Contador, registrado en la Supenntendencia de Administracion
Trioutaria con el Mo 17034 Cerlifica Que ha examinado las cuentas del Balance
General gue antecede de la Empresa DESARROLLO E INVERSIONES ODE
GCENTROAMERICA, S A Al 31 de Diciembre de 2002 de acuerdo con principios de
contabilidad generalmente aceplados y que dicho Balance presenta razonablements |a
situacion financiera de la Empresa a la fecha indicada,

L
Guatemala, 25 de Febrero de 2003 {lﬂntador (vw;) .

Derpamlo :S‘:ry.h HMerndnder
PERITO CONTADOR
Hiep W 17034




Desarrolle 2 Inversionas de Cantra Amearica, SA
DEINCO, S3.A.

Estado de Resultados

Por & meses lerminados el 31 de Diciembre de 20082
Cifras en Duetzales

Ingresos
Vertas y Servicios 2,126 967
Otros Ingresos yio gastos 22,085
Tolal de Ingresos 2148033
Costo de Ventas -743.519
Utitidad en ventas Ventas 1,404,574

Gaslos de Operacion

Ciastos de Administracion 1,470,735
Gastos de Ventas 501 Bz
-2 (2 407

Pérdida en Operacion JBET B84

Ingrasos y Gasios Financieros

Ingresos 2,185,798
Gastos -1,282,997
£97 800

LHilidad del Periodo 224 907

Representanie Lega

El Infrdscrita Périte Contador, registrado en la Supenntendencia de
Administracion Tributaria con el No 17,034 Cerifica: Qe ha examinado
las cuentas del Estado de Resultados gue antecede de la Emprasa
DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, S.A. Al 31 de
Diciembre de 2002 de acuerdo con pringipios de contabilidad gereralmente
aceptados y gue dicho Estado presenta razonablemente fos resullados de
la Empresa a la fecha indicada registrando una utilidad de Q. 224,907 .00
([oscientos Veinte y Cuatro Mil Novecienios Sigte Quetzales Exactos)

L.
Guatemala, 25 de Febrero de 2003 Contador = '(ﬁf

N -
9::;}..1.%1.» .-"‘.'1i||;_';5 ,-_#zmri.-:rf.!.z
FERATOY 0T A LR
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DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA.S.A.
ESTADC DE FLUJO DE EFECTIVO POR EL ANO TERMINADO
Al 31 DE DICIEMBERE DE 2,002

(Gifras en Quetzales)

Flujn de afectivo por actividadas de operacian

Ganancia neta

Conciliacion entre |a ganancia neta y el efectivo neto
Proveniente de Actividades de Operacitn:

Cambios en activos y pasivos netos:

Aurmenta o disminucion en Clientas 573484
Aumento o disminucion en  inventarios -2871, 366
Aumento o disminucion en Ctas por pagar 1288777

155,188

1.550,895

Efectivo neto proveniente de actividades de aperacion:
Flujo de efectivo por actividades de inversiom:

Adquisicion o venta de activos fijp gz 30,413

1,706,081

Efective nelo usado en actividadas de inversion

Flujo de efectivo por actividades de financiamiento:
Amorizacion prestamo bancario -1,452.816
Efectiva neto usado en actividades de financiamiento

Aumanto o disminucion neta en efective y equivalents de efactivo

Efectiva y equivalentes fectivo al inicio del afio

factivo y etpivalentes.de efectivd al final de! afic

Fallr T EUSS

/

Representgnte Legal

30,413

1,452 816
283,678
622,429

1,108,107

El infraserito Perito Contador Regisﬁado en la Superintendencia de Administracion Tributana
Bajo el No: 17034 certifica que: El Flujo de Efectivo que antecede de la Empresa Desarrollo e
Inversiones de Centroamerica, S.A Por seis meses terminados & 31 de Diciembra da 2,002,
presenta razonablemente ol movimiento de efectiva de |a empresa por el periodo indicado

Guaternala. febrarc 24 de 2003

Contadar

e ".":' -_.:}.lrz':.-t-:i.'.'dlr.;z |
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Viesaroln o nversionos de Cantroamaniod o A
FTan & LR FSTADDS PINANCIERGS
A a1 de Diclembire oo 2002

A OBIETMD

A

Dasarrcllo o jmearsiones de Centroamsnes, S0 6 IDEINCG, 540 s una empress constituids
come sociedad andnima conforms jas leyes de la epohica de Guatenala | tiehe como ebjelivo &
dasarmiln v comaraalizacion de proyectos inmabiliarios.

B, MIMNEDA

Los esindas financicros sa reprasentan en guelzales, monaeda de muso ihgal de la repriblica de
Cuatemala, la cual segin resalucion de ta unia Monetara, se cneuentra luee. fijandose &l lipo de
camiio conformea el mercado Je la ofedts v I demanda

Farg ol 41 de Diciemore de 2002 el Upo da cambio sra de sproxmadaments GF (6 sor LES1.00 de
Ioe Fatados Unidas de Améanca

. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES FOUTICAL CONTABLES

Las Fsladas financieros incluyen los activas, pasvos, copiial deddos accionistas v |05 (2sublados de
aperaciones de Deinco, S.A, dichas aslades son precarados pliizando =f metodao do le percibido y
In-cagado, (econociando los naresos cuando se cobran y po al merenie da devengarse y s
gastos sa registran al efectuar los pagas v no al mamento de adooidr [a abligsecion

Elana fiscal de la compadia termina = junio 30

I Lotes 2 laventa

Las wites a la verda estan valeadas al costa, que == mhenor qus &l pracio do o marcada, of costs se
detarmiina por el mélodo do cosle histtrico

2 Fropiedades y Loutpo

Las propiedades y equipo estén vatundos al coslo de aidouisi ion, Lo denredineion se caloula por el
migtods deinea recta aplicando ios purcentajes maximos acepladaos como deduribies por |a ley del
Impucsto sebre la renta y seguna vida ol estinads de los actives sujsios a depraciacion



Un detalle de las obligaciones sa prasenta a cantinuacian:

2002

Banca G&T Continental 4 375,564
Banco Industirial, 5A 2025451
Pagares 6,157,379
12,662,384

o CAPITAL SOCIAL

El capital en accipnas autorizacdo sa anouentra par un valor da cien millones de
quetzales {0100,000,000) ¥ esta dividido y representada en 50,000 acciones
comunes y al partadar y 50,000 acciones preferentes con valor nominal de mil
guetzales (1,000) cada una, Hasta la fecha el capital pagado asciende a
(35,196,000 de los cuales G 27,596,000 se han pagado can aports de
compadias relacionadas

H.  SITUACION FISCAL

Las operaciones del gjercicio contable que terming €l 30 de junmo del 2002 se
encuentran pendientes de revision por parte de |as autaridades fiscales, quienes
liemen cuatro anos posteriores a |a fecha de presentacion de |2 declaracion
jurada del impuesto sobre 1a renta, para gjercer ese deracho,



DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, S.A.

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

AL 30 DE JUNIO TXE 2002




CONTENTDO

Dictamen

Balance General 1/2
Iistado de Resuliados 3
Estado de Patrimonio de los Accionistas 4
Iistada de Ulilidades Acumuladas f
lstada de Flujo de Efectivo (]
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A los Accienizias v al
Cansejn de Admimsuacion de
Desarvallo ¢ Inversiones de Centroamérica, 5. A,

Hemos practicado lx auditoria del Balance General adjmto de Desarrollo e Inversiones de
Centroumérica, 5 A, al 30 de junio de 2002 v del Estade de Resultados, de Patrimonio de los
Accionistas, Ulihdades Acumuladas v de Flujos de Efectivo a la fecha antes citada, La preparacion
de dichos estados financierns ¢s responsabitidad de la administracidn de la Compaiiia, Nuestra
responsanilidad consiste en emilir una opinidn sebre eslos estados, con base a la suditoria que
P'['EI.I:-[[C-E'IH'II,’]E_

Nuestra suditeria fue practicada de conforrmdad con normas de auditoria generalmente aceptadas,
Dichas normas requieren una planificacion del trabajo con el propdsito de lograr un prado de
sepuricad razonable de que los estados fimancieros estin exentos de erroves significativos.
Asismo, la avditorsa comprende una evaluacion de los principios de contabitidad udilizadas v de
las estimaciones importantes realizadas por la administracién, Considéramos que la auditoria que
hemos practicado constituye una base razonable para fundamentar nuestra opinidn.

En nuestra opinion, los estados Onancicros antes mencionades presentan razonablements [a
situacidn financicra de b empresa Desarrollo & Inversiones de Centroamérica, S.4. al 30 de § Jutiiie de
2002, los résofizdosde sus operaciones ¥ de sus flyjos de efective por el afio terminado en dicka
fecha, de Lunlnmucl "L]\JJ incipios de contahilidad perevalmente aceplados.

\:

I_u_ A!l'] Fdn IIErIl.\E‘:dM R"lmn (L4
Contador Publico ¥ Anditor
Colegiado No, 3459

Chuatemala, 17 de febrero de 2003



ternondeg Rmiveg i dsoctodoy

DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, 5.A.
BALANCE GENERAL
AL 30 DE JUNIO DE 2002
(Expresado en Guetzales)

ACTIVQ
Caja v Bancos (Nota 4) HYY, 42845
Cuentas por Cobrar (Nata &) 24,139,827.73
Ireventarios (Nola 6) SHGT4,730.63
Gastos Anlicipados DUHEBAD. 95
Inversiones y Valores (Nola 7) A00,000,00
Total Activo Corriente 52,140,637.74
Propiedard, Planta y lguipo (Nota H) 1,386, 07784
Deprocacion Acumulada (BAT. 5.7
Pl GOH, 1T20T
Total del Activo 52.678,509.81

Las pobas que seacompaian son parte integrante de estos estudos Timancieros



Hernoles Raaviceg & Adooiade

DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, §.A.
BALANCE GENERAL
AL 20 DE JUNIO DI 2002
{(Expresado en Quetzales)

PASIVO

PASIVO CORRIENTLE

Cuenkas por Pagar {Mota ) G002 BN 24
Prostamns Bancarios a Corle Plaso (Nota 10) 2,73{},82'{, 20
Total Pasivoe Corriente 3.4289.8378.43

PASIVD NO CORRIENTE

[ndemnizaciones por Pasar 381,093,085
(Mligaciones Financieras 10,07, 509,05
Total Pasivo no Corriente TLE2RR, 382,08

Inversion de los Acclonistas

Capital Autovizadn 100,000,000.00
Capikal o Suscrito fi4,504,000.00
Capital Buserito y Pagado A5, 196,000 0u
— Reserva Liogal I5E 91585
Utilidades Acumuladas $.712,105.15
Total Inversion de los Aceionistas S5.061,049.00
Total Pasive ¢ Tnversiow Jde Tos Accionistas 82,678,509 41

Lasnotas que se acompafian son parte integrante e estes cetadod finnicieres




Yo eg fmireg b Asoiiaday

DESARROLLO B INVERSIONES DE CENTROAMTRICA, S5A.
ESTADO DE RESULTADOS
AL 30 DE JUNIO DE 2002
(Expresado en Quelzales)
INGRERESOS
YVentas Hrulus A2 GHA.O0

Serviring

Total de Ingresos 3,4'."f3,588,t}{i
{oste de Ventas Gl h25.00
Utilidad Neta en Ventas T 2,501,065.00

GASTOS DL OPERACION

(rastos de Adminmtracion 2, T46G,018.00
(astos de Ventas 2,041, 750,00
Total Gastos de Operacion —4?mi]a_
Utilidae on Operacion {1,887,005.00%)

OTROS INGRESOS Y GASTOS

[ngresos [Minancieros H.076,067.00
Ciastos Plnancieros 2 B75.530.00
Otros Ingreses ¥ Gastog-neto 2,700, 732.00
Utilidad antes del Tmpuesto sobre 1a Renta T13,727.00
[mpuests sobre la Renta 193.825.00
Utilidad Neta del Ejercicio ~ 519,899.00

Las nodas que s aeomsiiian son ppaete ot il ostos eatados imeocerns
1 it 1

4



Hernandes Romdrag & Ajociaday

DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, S A.

ESTADO DE PATRIMONIO DE 1,OS ACCIONISTAS
AL 30 DE JUNIO DI 2002
(Expresado en Quetzales)

CAPITAL SOCIAL

Caprbal Avtorizuly
100,000 acciones comunes con un valor nominal de Q 1,000.00
gada una.

Capital no Suscrito
G4, 804 acciones comunes con un valor nominal de G 1,000 00

100, QO Q00,00

Geb 804, 000,00

cada una,

Capital Suscrite v Pagads

45,196 acclones comunes con un valor nomingl e ) 1,000.0x0)
eada una.

Reserva Legal

Utilidades v Perdidas Acumuladas

48,186, 000,00

L3 td i3 165

2,712,106 15

Total Patrimonio

Valoy en libros por accion

38,061,049.00

1,081 40

i

Les notna que s¢ acompniian son pravle bimranie Ge eslis estados Gnaneieros



Hernandeg Rounireg & djociadoy

DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, 5.4,
ESTADO DE UTILIDADES ACUMULADAS
AL G0 DEJUNIO DE 2002
(xpresade en Quetzales)

Reserva Legal Utilidad Acum Total
Saldo al 30 de Junio-2001 11725705 2,297 803 .45 2,345, 151,00
Utilidad Meta del Periodao + T13, 726,00 T8 726.00
Trasladado a Reserva Lepal 35 GBRG.E0 (35,686,300
Impuesto sobre 1a Renta - (198, 828000 (191, 825.00}%
Pago de Utilidadses - : N
Saldo al 30 de Junio-2002 15294385  3,712,00515  2,865,049.00

Las notas que se acompalian son parte intepraote de csbos estados financieros

o




Hernandey Ravtireg & djoriadoy

Utilidad del Periodo

Concihiacion entre la utilidad neta y el efsctivo
neto generado por las operaciones:
Depreciaciones v Amortizaciones

Disminucion (aumento) en Cuentas por Cobrar
Aumento (disminucion) en Inventarios
Disminucion (aumento) en Gastos Anticipados
Disminucion en las Cuentas por Pagar

Efectivo nete generado por Actividades de

DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, S.A.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO
AL 30 DE JUNIO DE 2002
(Expresado en Quetzales)

519,589.00

272,759.00
10.846,361.00
(12,829,333.0Mm

343,784.00
(653,747.00)

COperacidn

Efectivo utilizado en Actividades de Inversion
Disminucion en Propiedad, Planta y Equipn

Efectivo neto generado por Actividades do

(2,230,176.00)

275,617.00

Inversion

Efectivo utilizado en Actividades de Financia
miento

Disminucion (aumento) en [nversiones
Disminucion (aumento) en Prestamaos

Efectivo neto generado por Actividades de

275,517.00

288,515.00
{256,909.00)

Financiamientao

Aumento del Efectivo Neto

Efectivo al inicio del periodo

32,606.00

(1,402,154.00)
2,224,5684.00

Efectivo al final del periodo

822,430.00

6

Las notas que se acompaiian son pacte integrante do estos estados financieros



Hernandey Rawdeeg & Adsociador

DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 30 DE JUNIO DE 2002
{(Expresado en Quetzales)

NOTA 1- ORGANIZACION ¥ OBJETO
La empresa fue constituida el 5 de junio de 1,968 de conformidad a la egcrilury pu-
blica No. 317 faceionada por el Licenciado John Sehwank Duran bajo la razon social
Sabbahg y Luce, Compaidiia Limitada y su objeto comprar, vender, dar y recibir en
pago ¥ en cualesqnera otra formas legales, adguirir, enajenar, gravar y negoeiar to-

da clase de inmuebles, obras de urbanizacion y demas derechos reales.

De conformidad a eseritura publica No. 16, faccionada por ¢l Licenciado Oscar Ade-
mar Flores el dia 12 de diciembre de 1,975 el Consejo de Administracion acordo
transaformar a la sociedad en Anonima.

NOTA 2 - UNIDAD MONETARIA

La Administracion de la Empresa Desarrollo e Inversiones de Centroamerica, S.A.
manticne sus registros contables y prepars sus eatades financieros en Quetzales, -
moneda oficial de la Republica de Guatemala.

La adguisicion ¥ venta de divisas se efectua en el sistema bancario nacional, median
te la libre nepociacion de las mismas.

Al 30 de junio de 2002 el tipo de cambio de referencia determinado por el Banco de
Guatemala era de @ 7.93366 y @ 7.80364 tipo vendedor ¥ comprador por USE 1.00,
respectivamenly

NOTA 3 . POLITICAS CONTABLES

Las politicas contables significativas obasrvadas en la preparacion de los eatados fi
nancieros, son:

=



Hernandeg Ramivey & dsociaday

a) Propiedad, Planta v Equipo

Los netivos estan valuados a su costo de adquisicion. Los gastos de mantenimicnio
¥ reparacion se cargan a los resultados de operacién del afio en gue se gjecutan. La
depreciacion se caleula bajo el metodo de linea recta sobre la vida util estimada por
la Administracion mediante la aplicacién de parcentajes fijos, mismos que no exce--
den a los indicados en la Ley del Impuesto sobre 1a Renta ¥oque san:

Herramientas 25,
Mobiliario y Eguipo 2044
Equipo de Computacion Ja.33%
Maquinaria v Equipo 20%
Instalaciones 201%

b) Prestaciones Laborales

Las disposiciones del Codigo de Trabajo de Guatemals estipulan gue en easo de des
pido de un empleado, debe pagarsele una indemnizacion con relacion al tiempo de
servicio prestado a la empresa, equivalente al sueldo de un mas por cada atio de ser
vicio, Bn caso de muerte, la indemnizacion currespondara 4 su sucesores,

La compariia sigue la politica de provisionar el 8.33% sobre el total de sueldos y sa-
larios pagados; este porcentaje es aceptado fiscalmente como deducible.

¢) Reserva Legal

Lu compania efectua el caloulo de la reserva legal de acuerdo a los artieulos 36 ¥ 37
del Codigo de Comercio de Guatemala, el cual estable que tode sociedad debe sepa
rar anualmente como minimo el 5% de las utilidades netas para formar la Reserva
Legal, 1a que no podra ser distribuida en forma alpuna entre los accionistas, sino
hasta la liquidacion de la sociedad. Sin cmbargn, podra capitalizarse cuando exceda
del 15% del capital al cierre del jercicio anterior, sin perjuicio de seguir reservan-
do el 3% anual mencionado anteriormente,




Hernandeg Roamireg & dlociadoy

d) Reconoeimiento de Ingresos y Egresos

Para la determinacion de su renta bruta, la empresa utilize el metodo de lo percibido
repistrando los cobros efectivamente realizados y los costos v gastos corresponden a

los ejecutados durante el gjercicio liscal.

NOTA 4 - CAJA Y BANCOS

[Este rubro se integra de la siguienie manera:

Caja de Ingresos

Fondoes Fijos de Caja Chica
Banco [ndustrial, 540
Banco Una, 3.A

Banco Continental, 3.4,
Westrugt Bank

NOTA 5 - CUENTAS POR COBRAR

iste rubro se integra de la siguiente manera

Clientes

Empleados y Funcionarios
Creditos Fiscales por Cobrar
Deudores Varios

NOTA 6 - INVNENTARIOS

Iiste rubro se intepra de la sipmente manera,

Tierra no Desarrollada
Tierra Desarvollnda:

268 GHZ 58
17,270.34
144,442.61
4,492.76
6,4963.29
190,617.85

822,429,483

23,606,756.29
A48,360.92
93,286.63
401,423.89

24,139,827.73

loato de Urbanizacion 44,660,198,13
Costo de Produccion de Agua 3.59%,615.49
Sub-total 4R8,159,713.67
YVentas Diferidas {24,439,127.13)
MNeto

TOTAL DEL INVENTARIO

2.954,144.08

23,720,586.54

26,674,730.63




Hernandes Rasmdives & dsociaday

NOTA 7 - INVERSIONES

Fate rubra se integra de |a siguicnte manera:

Aftanzadora Central, S A, 300,000.00
NOTA & - ACTIVOS F1JOS
Este rubro se integra de la siguiente manera:
) VALOR DEPRECIACION NETO
Lincas Telnfonicas E3 067 86 24,067 56
Muobiliario y Equipno 276, 14600 (256, 963.70) 19,182.30
Bguips de Computacion 36,495.17 {148,724.1%) 186, TE9.06
Magumaria ¥ Bquipe 34,086 .42 (275,647, 20) HE.389 14
Herramisntas 46,358,467 {46, 36 8.67)
Propramas 38147572 [131,412.00) 260,763.72
Totales 1,396,077.54 (857,905.77) 038, 172,07
Total del Activa G28,172.07
NOTA 8 - CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
Este rubro se integra de la sipujente manera:
Otras Cuentas por Pagar 203,836.82
Provisiones por Pagar G985, 71l 41
Provision Prestaciones Laborales 381.075.53
Total 953,624.56




f{wnmul&gz Rounives & Asociadoy

NOTA 10 - OBLIGACIONES FINANCIERAS

Constituidn por prestamos banearios y pagares particulares, este rubro se integra de

sipuicnte manera:

Baneo Industrial, 5.A. Hipotecario 174 4,.590,370.00

Banen G & T Continental, 3.4, Fiduciaric 19% 4.563,215.00

Pagares Privados Fidueiaria  12% 8,690,651 25
Total 13.,634,1 36.£

NOTA 11 - CAPITAL SOCIAL

D conformidad a escritura publica No.817 de fecha 5 de junio de 1,068, el capital
con el que inicio la compania fuer de € 10,000.00, estando constituida en cae enton
ces bajo una sociedad de Responsabilidad Limitads,

Segin escritura publica No. 84 de focha 9 de noviembre de 1,972 y siempre bajo una
Responsasbilidad Limitada se aumento el capital social en la suma de Q 170.000.00
giento el total de @ 180,000.00

Sogiin escritura publica No. 580 de fecha 13 de petubre de 1,994, va constituidad co-
mo Sociedad Anonima, se aumento el capital social en la suma de G 4.820,000.00
para un total de @ 5.000,000.00 integrados por 5,000 acciones con un valor nominal
de 13 1,000.00, mismas que pueden ser de dos clages: a) 3,100 acciones comunes y al
portadar y b} 1,900 acciones preforentes,

Sepiin escritura publica No. 378 de focha 1 de julio de 1,994 se acuerda anmentar el
capital social de la empresa en  95.000,000.00 para un total de 6 100.000,000.00, -
los que se encuentran distribuidos asi: 100,000 acciones con un valor nominal de Q
@ 1,000.00. Las acciones podran ser: 50,000 aceiones preferentes y 50,000 comunes,
comn la observancia de que las comunes podran convertir en preferontes y viceversa

11



Rl{oscies v asocs

Consullares v Auditnres

DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA S A.
INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
AL 30 DE JUNIO 2001 Y 2 000

123 Ceho b 38, Jona o Saminis 10, 153080315 Mival A pao, Poslal 39
Terls. 1311144 SRIEEROA - 2INFT00 Exl. 155 [el dites o 330194 Guatemala © A
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MNFORME DE LOS ALDITORES INDEPENDIENTES

A LA JUNTA DE ACCIONISTAS
DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, § A
DEINCT, 5 A

Hemos auditado los Estados Financieros que se acompanian uniginados por las operaciones de
DESARRCLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA.S A, Al 30 de junic de ZOM y 2000, 4
loe estades de ingresos cobrados y gastados pagados por los afios que lerminaron en asas
fechas, Estos estados financieros son responsabilidad de la administracion de ia Bmpras:a
Nuastra responsabilidad es expresar una opinidn sobre |os estados financierss con hase an
nuastras auditomas

Muestras auditorias fueron efectuadas de acuerds con normas de auditoria genaralmenta
acepladas  Tales normas requiaran que planiliquemos ¥ realicemos nuestra awditoria para
oblener una seguridad razonable acerca de si. ios estados financieros, estan libres de ercores
significativos. Una auditoria incluye examinar sobre una base selectiva ja evidencis que
respalda los montos v las revelasiones en los estados finsncieras.  Una auditoria comprendes
ssimismo, evaluar los principios de contabilidan y [as estinaciones de importancia hechas par
8 gerencea, asl como evaluar |a presentacion on conjunto de los estados financieros
Sonsideramos oue nuestras auditorias proporcionan una base razonable para expresar nuesira
opiniae

Tai coma se describe en |2 nota C. la politica de a compania preparar sus estados financieros
gobre la base de lo percibido y lu pagado. o cual constiluye una base de contabilidad
comprensible  diferente a los principios de contabilidad generalmente aceptados, por
consiguiente cierlos ingresos v los activos correspondientes son reconocidos cuando se
recben y no al momenta de devengarse y ciertns gastos se reconocen al ser pagados y no-al
insurrirse en |2 chiigacion. Consecuentemants, los estados financiers adjuntos, no pretendsan
presentar la situacion financiera ni los resullados de operaciones de conformidad con principios
de contabilidad genaralmente aceptados,

En pueslra opinian, los estados financieros antes mencionados presentan razonablemeante, en
iodos sus aspectas importantes los activos v pasivos originados por las operaciones en efectivo
da DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICASA Al 30 de jumo de 2001 v
2000 v los ingresos percibidos y pagados realizados por los afos {erminados en esas fechas,
sobre la base de contabilidad desorita en ls nota G

Guatemala 15 de octubre da 2,001
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Desarralla & Inversiones de Cantio Amdrica, £.4,
DEINGD, 5.4,

Estado de Situacion

Al 30 de junio del 2 001 w2 000

Cifras en Guetcales

Active
Circulan!e

Cafa v Bancns

Cuentas por Cobrar { Nota Dy
Loles & la Venta (Nota M)
Depositos v Gastos Anticipadas

Inversiones y Valores
Fija
Prapiedades y Equipa (Nota C k)

Otros Activos — neto

Total Activo

ansullores v Ao,

2,001 2,000
2,224 584 746,498
34,995,511 39,708 148
13,845,397 11,286,544
. 35,236
51101724 51776459
588,515 559,400
1,012,638 592 387
73,810

2777 688

72,241

83,400 552

LAS NOTAS OUE 58 ATOMPANSAN G0N PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADD

PRCGNe VR foend D Edif S L PRERAN T 5 Miva! aps, i'gs-:ﬂ._'!l.”.
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Gesarrallo @ Inversionas de Centre Aménca. S.A

DEMCO, 5.A.

Eslado de Situacian

A130 de junio del 2,001 y 2,000
Cilrag en Quetzaies

Pasive
Cuentas por Pagar

Prastamos Largo Plazo | Mota F)

Capital
Capital Social { Nota G)

Uilidades Ratenidas
Hesarva Legal

Total Pasiva y Capilal

2,001

1,345422

13,891,045

2,000

2,385,095

12,838,672

14,236,657 16,227 6687
35 196 000 351896,000
2,227,893 1,878,040
117,268 98,845
37541,151 57,172,580
52,777,688 53,400,552

LAS MOTAS OUE SE ACOMPARNAN SON FARTE INTEGRANTE DE ESTC CSTADD

Pl bor s, T 10 Felid Saminds 1000 PRI U Firva LA o Peaial
feon 3301156 1306704 A2 PTND Exk GES Ted dineet S5R39 Goulamala © 6
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Desarroiio o lnver sones de Centro Amenca, 5.4
BEINCT, 5.4,
Estade de Resultadas

Por 12 meses terminados of 30 de unio de 2.001 w2000

Cifras en Quetzales

Ingresos
Ventas y Servicios

CHros ingresos y.ﬁ:i gastos
Tota! de Ingresas

Costo de Ventas
Ganancia en Ventas

Gastos de Operacion

Gastas de Administracion
Gastos de Venlas

Perdida en Operacidn

Ingresos y Gastos Financieros

Ingresos
(3aslos

LHilidad del Perioda

LAS NOTAS QUE 5E ACOBPARNAN SON PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADOD

2,001 2,000
5192348 4393275
i 586,146
5,192 348 4,579,421
666272 554603
4,526,076 4,424 728
3983602 3524521
3858301 3,711,714
7,851,805 7,206 235
3325827 2811507
8,963,672 5,657 844
=3,130608 3,578,962
2833083 3078862
207,236 267,355
Al L3S Fam [ O£, Seminte 00 1501000 16 Flunl A pat s Mool 39
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Desarrollo o Inversiones de Centro America, 5.A

DEINCO, 5.4

Estadn de inversionde los Accionisias
Al 30 de junio del 2,001 v 2 000

Cifras en Quetzales

TOTAL CAPITAL UTILIDADES
PAGADD RETEMIDAS

SALDO INICIAL AL 3Q/06/2000 37 172,885 35,196,000 1,976.586

UTILIDAD DEL PERIODO 368,266 3680 266

SALDO FINAL AL 30/06/2001 37,541,152 35,186,000 2,345,152

LA MOHEAS DUE S8 AGOMPANAN SOM PARTE INTEGRANTE DFE ESTE ESTADD

38 HivelAeda Payallyl
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Desarrollo & Inversiones de Centroamerica, S A

DEINGD. 5.4

Estada de Fluio de Fractive

Par 12 meses terminados ai 30 de junia de 2,001 y 2,000 2,001 2,000
Gifras en Guetzs|es

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION
Utilidad Neta 268, 266 214,500

Alustes para conailiar la iperdida) Utilidad Metqy y el efectivo
(Usade en) Proviste por las Actividsdes de anaracicn

DEPRECIACIONES ¥ AMORTIZACIONES 297 769 297 769

CAMBIOS EN LOS COMPONENTES DEL CAPITAL DE TRABAID, ORIGINADOS
EM MOVIMIENTOS DE EFECTIVG

DISMINUCICHNEAUMENTO) EN INVENTARIOS OF TERRENGS 4 413,870 5,366,570
(ALMENTO) DISMIMUCION EN GASTOS ANTICIPADSE 0 B8 538
CAEMINUCICNIALUMENTO) EM INVERSIONES ¥ VALORES -3, 115 401,529
DISMINUCIOMIALMENT ) EN CLUENTAS POR PAGAR -2 43,603 177700
EFECTIVO QETENIDO (APLICADD) EN ACTIVIDADES DE OPERACION 3,006 187 ¥.331 548

FLLHO DE EFECTIVO GENERADO POR ACTIVIDADES DE IMVERSION

ICOMPRA) VENTA DE ACTIVOS FIJOS
EFECTIVO] APLICADO) OBTENIDD EN ACTIVIDADES DE INVERSION w1, 720 -7B7 558
=21, 780 787 558

FLUIO DE EFECTIVE GENERADO POR ACTIVIDADES FINANCIERAS

[AUMERTO) DESMINUCION DE CARTERA -2, 558 853 278D A33
IAUMENTCH DISMINUCION DE PRESTAMOS 1,052,472 .4,088972
EFECTIVO OBTENIDO (APLICADO) EN ACTVINADES DE FINANCIAMIENTG -1.506,381  -5678,305

AUMENTOIDISAINUCION) NE T EN EFECTIVG Y EOUIVALENTES DE EFECTIVO

ENEL ARG 1,478,086 JA34, 315
EFECTIO ¥ EQUIVALENTE OF EFEGTIVO AL INICIC DEL ARD ___ 746,488 1,080 814

EFECTIVO Y LOUNVALENTE DE EFEGTIVD AL FINAL DEL ARID 2,224 5B5 FA5 455

LAS MOTAS QUE S8 ACOMPANAMN SOM PARTE INTEGRANTE DE ESTE FSTADD

P20l 125, Foro "0 G aminis 1L &0 1 s03 LS rise LA, Poslal 391
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Dasarrallo & Inversicnes de Centro America, 5.A
WOTAS A LDS ESTADOS FINAMCIEROS
Al 30 de junio del 2,001 v 2,000

Ao OBJETIVG

Desarralle & Inversionas de Centro América, S5.A (DEINCO,5.4.) es una empresa constituida
come sociedad andnima corferme las ieyes de |8 repldblica de Guatemala y forma parle de un
grupo de compafias afines con las cuales conjuntamente tiene coma obetivo el desarroilo y
comercializacion de proyecios inmabiliarios

B MOMNEDA

Los estados finacieros se represenlan en quetzales, moneda de curso legal de la republica de
Guatemala, la cual segln resolucion de la Junta Monetariz, se ancuentra libre fijandose 2 tipo
de cambio corforme e mercado de la oferta y la demanda.

Para e 30 de junio de 2001 el tipo de cambio ers de aproximadamente 7.80( Q7 76 2000) por
LSE 1.00 de tos Eslados Untdos de América.

. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Los estados finacieros incluyen los activos, pasivos, capital de los accionistas y resuitados de
nperaciones de Deinco,S.A. Dichos estados son preparados utilizando el método de lo
percibido y lo pagado, reconaciendo los ingresos cuando se cobran y no al momeante de
devengarse y los gastos se registran al efectuar los pagos y no al momento de adquirir las
abligaciones,

Ei afio fiscal de la compania termina en junio 30,

1 Lotes a la Venta

Las lotes a la venta estan valuadas al costo, que es menor que el precio de mercada, el costo
se determina por el método de costo histdrico.

12 Calle 1 -25, Forn | 1EEDE Fawimires FISTE VAN TS Bivelapsn Pautal 327
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2 Propledades y Equipo

Las propiedades y equipo estin valuados al costo de adouisicien, ia depreciacion se caloula
por el metodo de linea rects aplicando los porcantajes maximos aceptados como deducibles por
la ley del impuesto saobre la renta y segdn la vida util estimada de los activos sujetos a
dBpraciacion

I CUENTAS POR COBRAR

En las cuentas por cobrar . aclualmente la politica es concedar plazos de 1 hasta 10 afios,
cobrando rangns entre ol 109 =) 30% de enganche y cuotas niveladas que incluyen interesas
por financiamients de 20% hasta 26%, |a politica es no crear reserva para cuentas incobrables
debido a que Ia empresa tiens reserva de dominio sobre los inmuebles que verda, |g
maorasidad de {a cartera es del orden de 5%

Las cuentas corrientes estan integradas por saldos netos { cuentas por cabrar y Por pagar) con
las compaliias que Deinco, 8. A Tiene administracion comin,

(11 CUENTAS POR COBRAR

{Cifras en Quetzales) 2,001 2000
Clientes terrenos v agua 31,938,605 35213650
Diversos 3,057,906 4,494 487

34995511 39,708,145

E  ACTIVOS FlLIOS
{Lifras en Quetzales)

Los Activos fijos consisten en

2.0Mm 2,000
Mobiliario y Equipo 2683 711 2,669 022
Depreciacion Acumulada -1,587 263 -1,604, 294

1,086 445 1,084 728

Cansbores vaan oy
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F. OBLIGACIONES FINANCIERAS

Este rubro esta integrada por cuentas por pagar a mnversionistas privados e instituciones
bancarias, contratadas por la empresa para captar recursos y financiarse, los intereses
pactados para estas deudas son en el rango de 12% a 22%. las deudas estdn pactadas a
plazos semostrales y anuales. La mayoria de ellos se sustituyan al vencimiento o son
renovados en forma regular con garantia fiduciaria.

Un detalle de las obligaciones se presents a continuacian;

2.0Mm 2.000
Banco Industrial, 5.4 7,243,080 3,818,490
Pagares Privados 6,647 985 9,020,082

13801.045 12,808,572

G CAPITAL S0CIAL

El capital en acciones autorizado s& encuenfra por un valor de cien millones de quetzales y
esta dividido y representado en S0,000 acciones comunes y 2 portador y 50,000 acciones
preferentes con un valor nominal de mil quetzales (01.1,000.00) cada una. Hasta la fecha el
capital pagado asciende a G35.196,000 de los cuales () 27 996,000 se han pagado con apories
de compafias relacionadas.

F. SHUACION FISCAL

Las operaciones del ejercicio contable que termino el 30 de junio de 2001 y 2000 se
ancuantran pendientes de revision por parte de las auloridades fiscales, guienes tienen cuatrg
afios poslenores a la fecha de presentacion de |a declaracidn jurads del impuesto sobre a2
renta , para ejercer ese daracho,

T3 Calla V-5, Fona VT ESH. Serminds TO 00 LST2005 15 Meee lApds Poglagl 32F
Tole, 2301 154 73310704 2059700 Exl. 155 Ter thigcte 3311504 Gualamala. £ &
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DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA,S.A.

INFORME DE LOs AUDITORES INDEPENDIENTES
AL 30 DE JUNIO 2 000 Y 1 999

L2 Colle 138 Zane 100 FAN Seminie 0o FRONMDI | S B wlApdn o ge o
fare 3319154 ¢ e 3sieron Exl. 'lfu‘.h Tal, glieclo 1311390 Geialn mn‘n oA
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPEMDIENTES

A LA JUNTA OF ACCIONISTAS
LESARROLLO F INVERSIONES DE CENTROAMERICA, S A
DEINCO, g A

Hemos auditada tos Estados F HHnCieras que sa acempanan originados por las OpPEracionss de
DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA S A Al 30 de junio de 2000 y 1599 i
los estados de ingresos cobrados v gastados pagados por los afios YU terninaion en esgs
fechas Estos estados financieros son responsabilidad de la administracian de la empresg
Muestra responsabilidad es BXPrasar una opinidn sobre los eslados financieras con base an
nuestras auditorizs,

Muestras auditarias fueron efectuadas de acuerds eon narmas de auditoria genaraimante
acepladas  Tales normas redquiaran que Manifiquemaos v realicamps nuestra audilorna para
abtener una seguridad razonable acerca de s, los estados financieros, estan libres de arrores
significatives. Lina Additeria incluya examinar sobre una base selectva la evidencia que
respalda los montos ¥ [2% revelaciones en |os astados financieros.  Lna auditoria comprende
gsimisma, evaluar los Principios de contabilidad ¥ 1as estimacionss de impartancia hechas por
'a gerencia, asi como evaluar la presentacion en conjuto de los estadns financieros.
Consideramaos que nuestras auditorias Preperoicnan una base razenable para expresar nuestra
oo

Tal como se describe an la nota €, la politica de l2 compariia preparar sus estadas financieros
sobre la base da o percibido v 1o Pagada, o cual constituye una base de contabilidan
somprensible  diferente a  los principios  de contabilidad  generalmente aceptados,  por
tensiguiente ciartos ingresos v los activos correspondienias BON reconocidos cuando se
reciben v ne at mamento de devengarse ¥ clerfos gastos se feconocen al ser pagados ¥ 0 al
ncurnirse an |g abligacion, Consementemente, las estadas financieras adjuntos, na pretenden
Presentar ia situacion financiera ri ios resultados de aneraciones de conformidad con principios
de contabilidag generalments aceptados.

En nuestra opinion, los estados financieros antes mencionados presantgn razonablemente, en
todas sus aspecios Importantes, los activos ¥ Pasivas originados por las aperaciones en efectiva
e NESARROLLO E INVERESIONES DE ) jurti

1998 y los ingresos percibidos y pagadas realizados por los afios terminados en asas fechas,
gobre la base de conlabilidad descrita en Ia nots .

Iy

Guatemala 18 i otlubre de 2000
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Desamrollo & Inversiones de Centro América, 5.4
RPEINCO, 5.4,

Estado de Situacidn

Al 30 de junio del 2,000 v 1,995

Cifras en Quotzales

Activo
Circutantie

Caja y Bancos

Cuentas por Cobrar [ Nota D)
Lotes a la Venta {Nota A)
Depadsitos y Gastos Anticipados

Inversiones y Walores

Fijor
Propiedades y Equipo (Nata C.E)
Otros Activos —neto

Total Activo

LAS MOTAS QUE SE ACOMPARAN SON FARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADOD

Consuilore: yaudilanes

2,000 1,599
745,458 1,080,814
39,708,148 11,617,813
11,286 544 16,950 883
35,236 111,773
51776424 29761 283
555,400 157 871
802 387 2f7 AT
72,341 -
53400552 30,196 324
1FCalie V34 fono (O EQI Samendy 10 GL 150700 15 Hived Anda Poslal S8
Tela JIELT04 - 3ITQ2EA 3T 10¥0T Ext 185 Tl irecla 339 1184 Guniomala & &
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Desarrallo @ versiones oe Centro Amenca, 5.4
DEINCO, 5.A,

Eslado de Siluacion

Al30 de junio del 2000 ¢ 1589

Cifras en Quetzales

Pagivo

Cuentas por Pagar
Proverdores

Prestamos Largo Plaza | Nota F)

Capital

Capital Social [ Nota G)
Apories por capitalizar
Ltilidades Retencas
Resarva |Legal

Total Pasivo y Capital

2,000 1999
1681224 1,548,292
1487 871 RS
3,380,095 1611305

12,838,572 16,927 544

16,227 667 18,538,939

45456000 5,000,000

4,895,000

1,878,040 1674265
08,845 88,119
37172885 11,657,385
53,400,552 30,196,324

LAS §OTAS QUE SE ACOMBARAN SOM FARTE INTEGRANTE OF ESTE EETALD

Cozmr Ol lGiEs 3 Mol honos
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Desarrallo e Inversiones de Contro Ameérica, §:-A:

DEIMNGO, 5.4

Estace da Resullados

Par 12 meses lerminados of 30 de u
Cifras an Quatrgles

Ingresos
Ventas v Sarvicios

Otros Ingrasos wio gastos
Total da Ingresos

Costo de Ventas
Ganancia an Vertas

Gastos de Operacion

3astos de Adrmiirmistracian
Sastos de Ventas

Pardida en Operacion

Ingresos y Gastos Financieras

Ingresas
Gasios

Liilidad del Periada

LAS NOTAS GUE SE AGOMPARAN S

mte da 2000 v 1 999

2800

4,353,275
EBE 146

“304,693
4,424 728

3,524 521

-2.811.807

6,657 B44
-3.578,982
3,078,862

267,355

Comsultgio: Auclifoay
i

1,808

212 T4
206,402
TIR08

=2, 543

775,663

B8E86 391
E56, 050

1,582,441

H05 BYE

4055771
1,030,236
224,358

O PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESYADO

VROl |20 pane 10 i)
Tecte 3AT1 164 3308004 2319
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Desarrolio e |nversionas de Centro América, 5 A

OEINGO, 5 A,

Estada de Inversionds (a5 Accionisias

Al A0 de junio del 2 D00 Y 1999
Cofras en Quetzalas

SALD INICIAL Al 30/06GH 529
MOVIMIENTO DEL PERIODO

UTILIDAD DEL PERICHD

SALDO FINAL AL 30/D6/2000

Clinrsultoash g Ao

APORTES
TOTAL CAFITAL UTILIDALES POR
FRGAL RETENIDAS  CAPITALIZAR
11,657,385 5,000,000 1,762,385 4,585,000
25,301,000 30,196,000 4,855 000
214,500 214,500
37,172,885 35,196,000 1,976 825 a

LAS NOTAS QUE SE ACOMPANAN SOM PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADO

P2 rmale 24, bera 10 Bl Soemiaiz 140 00 1502103 L Hidel Apda Paslal 207
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Desarrolle e inversionas de Centroamenca, S A

NEINGO, S.A.

Estadu de Fluju de Electivo

Par 12 meses terminados al 30 de junio de 2,000 v 1 999 2.000 19494
Cifras en Quetzales

FLUIO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES OE OPERACION
Utilickad Meta 214 500 224357

Ajustes para conciliar ta (pérdida) Utilidad Meta y ebafactivo
(Lsade en) Provisto par las Actividades de operacion

DEPRECIACIONES ¥ AMORTIZACIONES 297,769 252 037

CAMBIOS EMN LOS COMPONENTES DEL CAPITAL DE TRABAID, ORIGINADOS
EM MOMIMIENTOS DE EFECTIVO

DISMINUCIONAUMENTO) EN INVENTARIOS DE TERRENOS 9,365 570 BEL 045
{AURMENTO) ZISMINUCION BN GASTOS ANTICIPADOS 7,538 SG7 203
CHSMINUCIOMALRENTO} EN INVERSIONES ¥ VALORES 401 528 142,129
DISMINUCIONIAUMENTD) EN CUENTAS POR PAGAR 1,777,700 -B22 121
EFECTIWG ORTEMIDO (APLIGADD) EMN ACTIVIDADES DE OPERACION 7,331 548 ¥BR 244

FLLLIG DE EFECTIVE GENERADO POR ACTIVIOADES DE INVERSION

ICOMPRA) VENTA DE ACTIVOS FLIOS
EFECTIMGE APICADD) OBTEMIDD EN ACTIVIDADES DE INVERSION THY 558 109,010
-787 558 -108,010

FLUIG DE EFECTIVG GENERADD POR ACTIVIDADES FINANCIERAS

[AUMENTO) DISMINUICION DE CARTERA 2788333 -1 537,965
IAUMENTD) DISMINUGION DE PRESTAMOS 4. 088,972 1,334,746
EFECTIVG ORTENIDD (APLICADD) BN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTT 5,878 305 -203,219

AUMENTC{RISMINUCICN) NETD EN EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVE

EN EL ARG -334,315 476,015
EFECTIVE Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO AL INICIO DEL At 1,080,814 G04 755
EFECTIVO Y EQUIVALENTE OE EFECTIVG AL FINAL DEL ARG 746 499 1,.080.814

LAS HOTAS QUE SE ACOMPANAN SON PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADD

PElalie 125, oo LG Edd Gamand ba o 150700 VA Mg | A g, Baghe? 16F
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Desarroio 2 Inversiones de Centro América, 54,
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de jurno del 2,000 y 1,999

A DBEJETIVO

fesarralle e Inversionas de Centro Aménca, S.A (DEINCO 5.A)) 85 una empresa constituda
come sociedad andnima contorme jas leyves de la repdblica de Guatemala y formsa parte da un
grupo de campafias afines con las cuales canjuntamenta tiene como objetivo el desarrotlo y
comercializacion de proyectos inmobiiarios,

B MONEDA

Los estados finacieros se representan en quetzales, moneda de curse legal de la repdblica de
Guatemala, la cual segun resalucidn de la Junta Manetaria, se enclentra libre fijandase el tipo
de cambio conforme el mercado de la oferta v la demanda

Para el 30 de junio de 2000 &l tipo de cambio era de aproximadamerte 7.76 { Q7 36 1999) por
USE 1.00 de los Estados Linidos de America,

. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Los estados finacieros ncluyen los activas, pasivos, capital de los accionistas y resultados de
operaciones de Deinco,S A Dichos estados son preparados otilizanda el metodo de 1o
porcibido v lo pagado, reconociendo los ingresos cuande se cobran y no al momento de
devengarse y los gastos se registran ab efectuar los pagos y ne al momento de adouiric las
abligacionas,

Ef afa fiscal da la comparits termina en junic 30,
1 Lotes a la Venta

.oz |otes a la venta estdn valuados al costo, gue s menar que el precio de mercado, el casta
sa defermina por &l métado de coste histarico
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2 Propiedades v Equipo

lLas propiedades y equipo estan valuados al casta de adquisicion, la depreciacion se calcula
por 2l metedo de linea recta aplicando los porcentajss maximos aceptados como deducibles por
la lay del impuesta sobre la renia ¥ segun B wvida Ot estimada de fos activas sujatos a
depreciazion.

D CUENTAS POR COBRAR

En las cuentas por cobrar | actualmanta |s politica as conceder plazos de 1 hasta 10 afos
cobrando rangos enfre el 10% ¢ 30% de Bnoanche y cuotas niveladas que inciuyen intereses
por financiamiento de 20% hasta 26%. ia palitica &s No crear reserva para cuentas incobrables
debido a que la empresa tiens raserva de damirio sobre os inmuebles que vende, Ia
marosidad de (a cartera es del orden de 5%

Las cuentas corrientes estan integradas por saldos netos ( cuentas por cobrar y por pagar} can
las compafiias que Deinco, 5.0, Tlene adminisiracian coman

0.1 CUENTAS POR COBRAR

(Cifras en Quetzales) 2,000 1,959
Clientes terrenos y agua 35,213,659 8740 662
Diversosg 4,494,487 2,877,151

39,708,146 11.617.813

E  ACTIWOS FLIOS
{Cifras en Ouetzales)

Los fativos (jus cansisten en

2,000 i

Mobiario v Equipo 2,555 681 1623 156
Deoreciacion Acumulada _-1.604.284 1346285

997 387 277,170
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F OBLIGACIONES FINANCIERAS
Este rubro esta ntegrado por cuentas por pagar g Inversionistas privadas & instiluciones
bancarias. contraladas por @ empresa para caplar recursos v financiarse, 1o intereses
pactados para estas deudas son en el rango de 12% a 22% . las deudas est_an_ pactadas =
plazos semestrales y anuales  La mayoria de ellos se. sustituyen al wencimienta 0 san
renovados en forma. reqular con garantia fiduciaria.
Lir detalle de las obligaciones se presenta a continuaman
2,000 1,699
Banco Industrial, 5.4 3.818.4490 3,818 430
FPagares Privados 8,020,082 13,108,054
12,838.572 16,927,544
G CAPITAL SOCIAL
El capital en acciones autorizado se encuentra por un valor de cien millones de guetzales y
ssta dividido v representado an 50,000 acciones comunes y &l portador y 50 000 acciones
preferantes con un valor nominal de mil quetzales (009,000 007 cada una. Hasta la fechsa al
capital pagado asciende a Q35 186 000 de los cualas O 27 596 000 se han pagado con aporles
de compafias relacionadas,
F. SITUACION FISCAL
Las oparaciones del ejercicic contable que termino el 30 de junio de 2000 v 1,599 se
encuentran pendieptes de revision par parte de las auloridades fiscales, guienes tienen cuatro
afos posteriores a la fecha de presantacion de la declaracion jurada def impuesto sabre |a
renta , para ejercer ese derecho.
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ANEXO 2

INFORMES DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION



GRUPO

DEINCO

iLiderarpo por experiencia!
Promocidn, Desarrollo, Venta ¥ Adiminisiracion
tle Proyectos Inmobiliarios

DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, S.A.
(DEINCO, S.A.)
INFORME DE LA PRESIDENCIA DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION A LA ASAMBLEA
__ GENERAL DE ACCIONISTAS
PERIODO TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2002

SENORES ACCIONISTAS:

En nombre del Cansejo de Administracion, les presento el Informe de Labores de Desarrollo e
Irversiones de Centroamérica, S.A, para el ano comprendido del uno de Julio de 2001 al 30 de
junia de 2002,

PROYECTOS REALIZADDS

Varios proyectos fueron mniciados, terminados o estan en proceso. Estos son;
* Rancho Verde, Sector 3 —en procesao
= Palin Las Vistas - iniciado
* Locales Comerciales, Ciudad San Cristdbal — en proceso
¢ Palmares de Cerro Brujo — en proceso
* Torres de San Cristébal — en proceso

FACTORES EXTERNOS

Las principales cifras macroeconémicas que influenciaron las operaciones de DEINCO, 5.A. se
mencionan a continuacisn:

Ritmo Inflacionario 8.14% anual
Tipo de Cambio Promedio Ponderado Q7.910%4/%
Tasa de Interés Activa Promedia 16.88% anual
Tasa de Interés Pasiva Promedio 6.97% anual

RESULTADOS FINANCIEROS

Los Estados Financieros se adjuntan al presente informe. Los principaies rubros fueron los

siguienias;
2002 2001

Inventario de Tierras Q26,674,731 213.845,397
Cuentas par Cobrar Q24,139,825 34,998 511
Frestamos a Largo Plazo Q10,907,309 {113.891,045
Ventas Totales Q 3.432 588 Q 5.192,348
Ingresos Financieros G 5576067 Q 6,963,672
Utilidad del Periodo Q 519,899 Q507236

Agradezeo a los serfiores accionistas la confianza brindada,

Atentamente,
——
o
-Eie. Joh

n Robert SWaiik Durdn
_Emside@..-_m_

S
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GRUPO

DEINCO

jLiderepe o cxpereneii’
Promecitn, Besanolio, Yenta y Administracidn
de Provectos Tnmotiliarios

INTEGRACION DEL ORGANO DE ADMINISTRAGION

Conscjo De Administracion

Lic. John Robert Shwank Durén Frasidente
Liz. [Rafas! Augusto Rosales Chavez Vicepresidente
Lic. José Adolfo Reyes Calderén Secrefario

Liz, Sergio Estuzido Reyes Calderdn Tesorers

Lic. Mynar Leonel Rosales Colindres Wacal

Geronte General

Lic, Sergio Estuardo Reyes Calderon

&, 11-69, Zona 9, Galarfas Espafia, 1er. Mivel, Guaternaia 01008, C. A, Tels. PEX: (502) 334-0212, 3340213 y 331-6093 Fax: (B0} G'GHIT
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GRUPO

DEINCO

JLiderepo por experiencial

fomocidn, Desarrollo, Venta y Administracién
de Proyectos Inmobiliarios

/’Jér_e;g_iggme
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DESARROLLO E INVERSIONES DE GENTROAMERICA, §.A.
(DEINCO, 5.4.) ,
INFORME DE LA PRESIDENCIA DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION A LA ASANMBLEA
GENERAL DE ACCIONISTAS
PERIODO TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2001

SENORES ACCIONISTAS:

En nombre del Cansejo de Administracién, les presento el Informe da Labores de Cesarrolio e
Inversiones de Centroamérica, 5.A. para el afio comprendido dal uno de julio de 2000 al 30 de
junic de 2001,

FROYECTOS REALIZADOS

Varios proyectos fueron iniciados, terminadas o estan en proceso. Estos son:
= Hancho Verde, Sector 3 - en proceso
» Ciudad Saturno, Sector 3 — iniciado y terminadao
* Terravista, Sector 3 A — terminado
* Locales Comerciales, Ciudad San Cristdbal — en Proceso
*  Citadella = terminadao
¢ Palmares de Cerro Brujo — en Proceso
¢ Torres de San Cristobal — en proceso

FACTORES EXTERNOS

Las principales cifras macroecontmicas que influenciaron [as operaciones de DEINCO, 8.A. se
mencienan a continuacian:

Ritma Inflacionario 5.20% anual
Tipo de Cambio Promedio Ponderada 7. 50746/
Tasa de Interés Activa Promedio 19.03% anual
Tasa de Interés Pasiva Promeadio 8.94% anual

RESULTADOS FINANCIEROS

Los Estados Financieros se adjuntan al presente informe. Los principales rubros fueran los
siguientes:

2001 2000
Inventario de Tierras Q13845307 Q011,286,544
Cuentas por Cohrar 134 996,511 139.708,146
Préstamos a Largo Plazo 013.891,045 (112.838 572
Ventas Totales 0 5,192,348 Q 4979421
Ingresos Financisros Gl 6,963,672 Q) 6.657,844
Utilidad del Periodo Q507,238 Q 287,355

Agradezca a los sefiores accionistas la confianza brindada,

Atentamente,

w

| 332-9178 b, 11-69, Zona 8, Galerlas Espadia, 1ar. Mivel, Guatemala 01009, C. A. Tels, PBX: {502) 334-0312, 334-0313 y 331-8093 Fax: {502) 3329178



GRUPO

DEINCO

jliderasgo por cxperiencii
Promaebim, Desatollo, Venia y Administeacién
de Proecios Inmobiliarios

INTEGRACION DEL ORGANO DE ADMINISTRACION

Consejo De Administracion

Lic. John Rebert Shwank Durdn Fresidente

Lit:. Rafael Augusto Rosales Chavez Vicepresidente
Lic, Jose Adolfo Reyes Calderdn Secretano

Lic, Sergio Estuardo Reyes Caldardn Tesarera

Lic. Mynor Leonel Rosales Calindres Wozal

Gerente General

Lic. Sergio Estuardo Reyes Calderén

A, 11-69, Zona 9, Galerfas Espana, 1er, Mival, Gualemala 01009, C.A. Tels. PRX: (502) 334-0312, 3240313 y 331-6093 Frx: (502) 232-917
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GRUPO

DEINCO

iLadernggo por experiencis’
fomocién, Desarrollo, Venta ¥ Administracidn
te Proyectos Inmobiliarios

DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, S.A.
(DEINCO, 5.A.) )
INFORME DE LA PRESIDENCIA DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION A LA ASAMBLEA
GENERAL DE ACCIONISTAS
PERIODO TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2000

SENORES ACCIONISTAS:

En nombre del Consejo de Administracion, les presento el Informe de Labaores de Desarrollo e
Inversienes de Ceniroamérica, S.A, para el afio comprendida del unc de julio de 1899 al 30 de
Junio de 2000,

AUMENTO DEL CAPITAL SOCIAL

Durante este perlodo, mediante Escriturg Fublica nimera 378, autorizada en la Ciudad de
Guatemala el 1 de julic de 1999 por el Notario Edgar Estuardo Asturias Utrera, se auments el
Capital Social en Q95.000.000.00, fuedando en O 100.000,000.00. El Capital suscrito y
pagada al final del gjercicio fiseal ascendis a T 35.166,000.00.

PROYECTOS REALIZADOS

Varios proyectos fueron iniciados, terminados o estan en procesc. Estos son:
*  Rancho Verde, Sector 3 - iniciado

Ciudad Saturno, Sector 1 - terminado

Ciudad Satumo, Sector 2 — iniciado ¥ terminzda

Terravista, Sector 3 A — iniciado

Locales Comerciales, Giudad San Cristdbal — en proceso

Citadella — en proceso

Palmares de Cerro Brujo — iniciado

Torres de San Cristdbal — en proceso

FACTORES EXTERNOS
Las principales cifras macroecontmicas que influenciaron las operaciones de CEINCO, S.A. se
mencionan a continuacion:

Ritmo Inflacienario

Tipo de Cambio Promedio Ponderada
Tasa de Interés Activa Promedia
Tasa de Interés Pasiva Promadio

7.630% anual
Q7. 73825

20.92% anual
10.23% anual

RESULTADOS FINANCIEROS
Los Estados Financieros se adjuntan al presente informe. Los principales rubros fueron los

siguienies:
2000 1999

Inventario de Tierras 111.288,544 Q11617 813
Cuentas por Cobrar 138,708,145 Q11.617 813
Préstamos a Largo Plazo 12,838,572 Q16,927,544
Ventas Totales O 4.8979.421 a 779,108
Ingresos Financieros 0 B.657,844 Q1 4055771
Utilidad del Perigda Q 267355 Q 224353

Agradezco a los sefiores accionistas la confianza brindada.

Atentamente,

—"Lic. Johp-Robe
Fresidente

@wa nkﬂurﬁ

}332-9178 A, 11-69, Zona 9, Galerlas Espafia, Tar. Nivel, Guatemala 01009, C. A, Tals, PBY: (502) 334-0312, 334-0313 ¥ 331-8093 Fax: {502) 352-9178
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GRUPO
DEINCO

i Liderazpa por expeneneia’
Promocidn, Desammollo, Yenta v ﬁdministrﬂcién
de Proyectos Inmobitiarios

INTEGRACION DEL ORGANO DE ADMINISTRACION

Consejo De Administracion

Lic. John Rabert Shwank Duran
Lic. Rafael Augusio Rosales Chaver
Lic. Jos& Adolfo Reyes Calderdn
Lic, Seroic Estuardo Reyes Caldaron
Liz, Mynor Leone] Rosales Coelindres

Gerente General

Lic. Sergio Estuzrde Reyes Calderdn

Presidente
Vicepresidente
Secretaria
Tesorero
Vocal

By, 11-69, Zona 9, Gaterfas Espaba, ter. Nivel, Gualemala 01008, C. A, Tels. PBX: (502) 334-0312, 334-0313 y 331-8093 Fax: (502) 33241




ANEXO 3

SOLICITUD DE INSCRIPCION

—————

1) 332-9178
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Promocidn, Deaarrollo, Yoot ¥ Ackministeezion
dee Proyectos lnmabilisios

REFCOROGG] .03

Ciudad de Guatemala,
Marzo 10 del afo 2003

Sefiores
Consejo de Administracion
Bolsa de Valores Macional, §.A,

Fstimados sefiores,
Atentamente solicito su autonizacion para que la emision denominada Deineo 111

cuyo expediente se adjunta, de conformidad con lo establecido en el articulo tres del
Reglamento para la Inscripeion de Valores, pueda cotizarse en Bolsa de Valores Nacional,

SA.
Asimismo, acepto que conozeo toda la normativa que a este respecto se encuentra
vigente,
Sin otro particular,
Atentamente,
ATV
S — T ——
Licenciadg Sergio Estuaat[do Reyes Galderdn
Eepresentante Legal
SERC/mmdp, '*.
C.i Archivo

Fa, Aw 17-88, Zoha 8, Gaderlas Espana, Yer, Nived, Guatemala. 01009, C. A, Tels, PEX: (502) 334-0312, 334-0313 ¥ 3371-6083 Fax: (502) 332-9178




ANEXO 4

CONSTANCIA DE INSCRIPCION



REGISTRO DEL MERCADO DE VALORES Y MERCANCIAS
MINISTERIO DE ECONOMIA
CUATEMALA, C. A.

LA INFRASCRITA SUBREGISTRADOR, DEL REGISTRO DEL MERCADO
DE VALORES Y MERCANCIAS, HACE CONSTAR: Cue el dia de hoy, sicndo las
DOCE HORAS CON DIEZ MINUTOS, quedd inscrilo en el sistema de automatizacion
registral, Ja emision de PAGARES DEINCO I, siendo ¢l emisor DESARROLLO
[MVERSIONES DE CENTRO AMERICA, SOCIEDAD AMNONIMA,

correspondidndole el Codipo nimero GO40101800600003, a un plazo de dicz sios.

Guatemala, veintinucve de mayo del afio dos mil tres. —-—- . e e

Licda. Ro Hemandez Garcla
SubRegiStradur dol Ragisto dal

M}adﬁ da Valoras y Marcancing
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OPINION LEGAL
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Opinidn legal respecto a la emisidn de pagarés DEINCO 11
y ¢l delito de intermediacién financiera

A continuacién, se presente la opinidn legal de la infrascrita Abogada y Notaria, soliciiada por
la entidad Estratosias de rosicn, 5. 4.

1. Antecedentes

a. Acercade DEINCIYS. AL

Desarrolla e Inversiones de Centroamériea, Sociedad Andnima ~DEINCO, §.A.- quedd
mscrita definitivamente en el Registro Mercantil General de la Repiblica con el ndmero 902,
lolia 197 del libro niimero 4 de Sociedades Mercantiles,

El principal objeto social de DEINCO S.A, es adquirir, enajenar y negociar toda clase de
mmuebles y obras de urbanizacién proyectar, planilicar y ejecutar programas de viviendas
unifamiliares y multifamiliares, parques industiiales, centros comnerciales; parcelar, urbanizar ¥
mejorar areas urbanas y rurales; v realizar todo 4 po de construcciones y urbanizaciones.

Debe hacerse notar que, de acuerdo con su objeto social, la entdad DEINCO, S.A. no est}
autorizada para llevar a cabo actividades de intermediacién financiera,

b. Formas de financiamicnre de DEINCO S.A,

EINCO 5.A. opera con capital propio ¥, en forma no habitual, contrata préstamos bancarios
y particulares. Los recursos provenientes de préstamos se destinan en forma exclusiva a:
sustituir deudas; 4 invertir en la compra de terrenos para desarrollarlos; en la urbanizacion,
lotificacion y administracién de la venta de terrenos, propios o de terceras personas, al contado
0 a plazos.

2. De la emisién de pagarés

a. Del paoard

El pagaré es un titulo de crédito regulado por la legislacidn mercantil guatemalteca (Codigo de
Comercio de Guaternala, Decreto nimero 2-70 del Congreso de la Repablica, articulos 386, del
490 al 493, y se aplican supletoriamente los articulos relativos a Ly letra de cambio),

Ademas de cumplir con los requisitos que establece el Codigo de Comercio, para ser
constderados titulos de crédito, los pagarés que se emitan deben cumplir con los requisitos que
establece la Ley del Mercado de Valores ¥ Mercancias, Decreto 34-96 del Congreso (articulo
2). Unicamente los emisores, por si o por intermedio de agentes inscritos, pueden realizar
oferta piblica de valores, siempre que hayan sido previamente inscritos en el FEgIstro y su
Inscripeion se encuentre vigente (articulo 27). Cuando se trate de oferta publica bursatil el
registro efectuard la inscripcién sobre la base de la resolucion de la bolsa de comercia
correspondiente, en la que conste que la emisién ha sido aprobada para su inscripcién y demis
electos {articulo 30). Los demds requisitos que deben cumplirse para su inscripeidn estin

S N
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contenidos en ol Reglamento de la Ley del Mercado de Valores, Acuerdo Gubernativo néimero
55797,

b, Capacidad para la emision de pagares

De acuerdo a su escritura social v, en atenciton al interés de enuur pagarés, DEINCO S.A. esta
autonzada para eooucr tiwlos de erédito y valores, ya que, en su parte conducente, su escritura
constitutiva establece como objeto de la sociedad * () f) Girar, emitir v suscribir, aceptar,
avalar y negociar toda clase de tiulos de erédita y valores, v Llf..ﬂ‘.l.]":‘ thgamollcs que la ley
permita, garantizarlas en su caso, ya sca con todo o determinados activos o derechos de la
sociedad (..) 7. Como se puede apreciar de su escritura secial, DEINCGO §.A. puede emitir
“walores; pero en ningumna parte, ya sea en la escritura soctl o en actas de las asambleas
gmu.xlcs, se establece la capacidad o autorizacion para actuar como una intermediaria
financiera, '

5 II'.IV(‘T‘.'»]OH C]L ]JJE TECULSOE QUE 58 ﬂbncﬂﬂn DD] DI.Q\E-:IHIUE [ la)y {_lTl.l“'r'lT VIC'D!GL(HJ.'DH dﬂ
titulos valores

La enticad DEINCO $.A, invierte los recursos que obtiene -por préstames o por emision y
colocacion de valores- en la compra, lotificacidn y urbanizacidn de inmuebles v la venta de los
loves y/o casas, Ne utiliza los recursos para [anciar 1 los compradores linales de los lotes
urbamizados o de las casas que se construyen. DEINCO, S.A. no presta el dincro captado de
lerceras personas, sing lo invierte como capital de trabajo,

3, Del delito de intermediacion financiera

4. Lev de Bancos v Grupos Financieros

De acuerdo con el articulo 96 de la Ley de Bancos y Grupos Financieros, Decreto niimera 19-
2002 del Congreso de la Repliblica, comete delito de intermediacién financiera

“(...} toda persona individual o juridica, nacional o extranjera, que sin estar antorizada
expresamente de conformudad con la presente ley o leyes especilicas para realizar
operaciones de tal naturaleza, efecria habitualmente en forma piblica o privada, directa
o indirectamente, por si misma o en combinacidn con otra u otras personas
individuales o ]LIlJid.'lCEiE- en beneficio de propio o de terceros, actividades que consistan
en, o que se relacionen con, la captacion de dinero del pubhcu 0 de cualquier
nstrumento representativo de dinero, ya sea mediante recepcion de especies
monetarias, cheques, depdsitos, anticipos, mutuos, colocacién de bones, ttulos u otras
nhhmcmxwa Lrlc]uymdc} operaciones contingentes, destinande dichas captaciones a
nebeum de credito o financiamiento de Luﬂqmm naturaleza, independientemente de la
forma juridica de formalizacidn, instrumentacion o registro contable de lus operaciones.
En ¢l caso de personas j.un{:licas son responsables de este delito los administradores,
gerentes, directores y representantes legales (..)7.

l/;'-q-ut f'f ,( s Ju“.rrf.{}/“
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En si, de acuerdo con este artfculo, se sariciona como delite el hecho de que sean personas no
autorizadas las que capten dinero del piiblico para luego prestarlo a terceras personas o para
linanciar operaciones de erédito,

b. Elementas del delito de intermediacion [inanciera

De acuerdo con e} punto anterior, para incurrir en el delito de intermediacion linanciera, La
persona, ndividual o juridica, nacional o extranjera, debe:

®  Realizar en forma habitual, en forma publica o privada, directa o indirectamen Le,
actividades que consistan en, o que se relacionen con, la captacién de dinero del publico o
de cualquier instrumento representativo de dinero, ya sea mediante recepeion de especies
monetarias, cheques, depésitos, anticipos, mutuos, colocacion de bonos, titulos 1 otras
obligaciones,

En el presente caso, DEINCO S.A. no se dedica habitualmente a Ia captacion de dinero, i
hecho de que esté autorizada por su escritura social a girar, emitir o suscribir titulos de erédito,
no significa que ese sea su giro habitual de Negocios.

*  Destnar dichas captaciones a negodios de erédito o linanciamiento de cualquier naturaleza,
independientemente de la forma juridica de tormalizacidn, instrumentacidn o registro

contable de las operaciones.

En el caso de DEINCO $.A., ésta no es una sociedad cuyo giro de negocios consista en captar
dinero de terceros para luego otorgar creditos o financianuento wilizando dichos recursos.

c. Laventaa plazos

Por el tipo de negocios que realiza, DEINCO $.4. vende su producto (lotes urbanizados o
casas construidas) al contado o a plazes. La venta a plazas no significa que DEINCO S.A.
linancia u arorga un erédite. De acuerdo con el Diccionario de la Real Academia de la Lenguy,
se catiende por plazo el “término o tiempo sefialado para una cosa”; micntras crédito significa
“2, Cantidad de dinero, o cosa equivalente, que alguien debe a una persona o entidad, v quu el
acreedor tienc derecho de exigiry cobrar®.  La venta a plazos no significa prestar dinero o
FCCUISES.

4, Oupinidn

1. DEINCO S.A. es una sociedad constituida debidamente de acuerdo a la legislacion
;.ldﬁ_'iﬂﬂ:l.].

b. El giro principal de negocios de DEINCO es la adquisicion, enajenacidn y negociacion de
toda clase de inmuebles y abras de urbanizacidn; la proyeceion, planificacién y gjecucidn de
programas de viviendas unifamiliares y multi{amiliares, parques industriales, centros
comerciales; el parcelamiento, la wbanizacién y ol mejoramiento de freas urbanas ¥ rurales
y la realizacion de todo tipo de construcciones y urbanizaciones.

)/] P ﬂ b I/J' W i

MARIA ISABEL BONILLA GALICH

ABRDGADA v NOTAREA
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Para cumplir con su objeto social, DEINCO 5.4, se financia con capital propio y con el
qite obticne de prestamos y por la emision y colocacion de tiulos valores, para lo cual esid
autorizada,

El delito de intermediacidon financiera consiste bisicamente en caprar dinero del piblico sin
tener awtorizacion para ello, para luego prestarlo a terceras personas o para {inanciar
aperaciones de crédito,

DEINCO 5.A. no realiza por si misma o por medio de terceras personas acclones de
intermediacion financiera. No realiza en forma habitual actividades que consistan en, o
que se relacionen con, la captacion de dinero del pliblico o de cualquier instrumento
;'{:prcs:cnmtivo de dinero. Menos atn, el dinero que recibe de prést;mms que le CLOFgan o
que obtiene por la emisién y colocacion de titulos valores no se utiliza para levar a cabo
negocios de erédito o financlamiento de cualquier naturaleza.

La modalidad de pago a plazos no implica que DEINCO S.A. wilice sus recursos o los
recursos que obuene de terceras personas para otorgar créditos a los compradores o para
[inanciarles sus gastos.

Por tanto, de acuerdo a al andlisis hecho, es opinién de la infrascrita Abogada y Notaria, qque
no exsten los elementos para cousiderar que DEINCO S.A. incurra en el delito de
mtermediacion {inanciera en la emisidn de pagarés DEINCO 11,

Guatemala, 6 de mayo de 2003

- .'('I ff ]
/A /((L‘L‘.(_-&-{___AF&ML»'FHKH({ j‘?’ﬁuur %

Marla I;a-he'f Bonilla
Colegiada activa 5006

BONILLA GALICH
v MOTARIA

WARIA 1SABEL

ﬂBDGP‘BA
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Consultores y Auditoras

A LA JUNTA DE ACCIONISTAS
DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA.S.A.
DEINCD.S.A.

de DESARROLLO E INVERSIONES DE-CENTROAMERICA S A, al 31 de Diciembre de 2,005
y los estados de ingresos cobrados y gastados pagados por los afios que terminaron en esas
fachas| Muestra responsabilidad es expresar una opinian sobre los estados financieros con
base en nuestras auditor(as.

Hemﬂ%auﬂitada los Estados Financieros que se acompaiian originados por las operacionas

E
1
f

Nuestras auditorias fueron efectuadas de acuerdo con normas de auditoria generalmente
acepladas. Tales nommas requieren que planifiguemos ¥ realicemes nuestra auditorfla para
obtener una seguridad razonable acerca de si, los estados financieros, estan libres de errores
significativos.  Una auditorla incluye examinar sobre una base selectiva la evidencia que
respalda los montos y las revelaciones en los estados financieros. Una auditoria comprende
asimisimo, evaluar los principios de contabilidad y las estimaciones de importancia hechas por
la gerencia,asl coma evaluar la presentacion en conjunto de los estados financieros adjunios.
Consideramos gue nuestras auditorfas proporcionan una base razonable para expresar
nuestra opinion.

Tal como se describe en la nota C, la politica de la compafiia es preparar sus estados
financieros sobre la base de lo percibido y lo pagado, lo cual constituye una base de
contabilidad comprensible diferente a los principios de contabilidad generalmente ageptadas,
por consiguiente ciertos ingresos y los activos correspondientes son reconpeidos cuando se
reciben y no al momenta de devengarse ¥ ciertos gastos se reconocen al ser pagados y no al
incurirse en la obligacién. consecuentements, los estados financieros adjuntos, na pretenden
presentar la situacion financlera ni los resultados de operaciones de conformidad con
principios de contabilidad generalmente aceplades.

En nuestra opinion, 1os estados financieros antes mencionados presentan razonablemente.en
todos sus aspectos importantes, fos aclivos y pasivos originados por las operaciones en
efectivo de DESARROLLO. E INVERSIONES DE CENTROAMERICA,S.A. al 31 de diciembre
de 2,004 y de 2,005 y los ingresos percibidos y pagados realizados por los afios terminados an
esas fechas, sobre la base de contabilidad descrita enﬂg__t_a_!.’.‘.,_.-—.;- S

T,

~_ [ ADOLFO ). RERUYAVE O,
i o BUBNTAROR FUTLIZO Y sUDGn
T LOFULEGG Mo 3408

Guatemnala,Junie 15 de 2006

172 Colle 1-25, Zona 18 EDIL Gamints TGO 1502003 15 Mivel Apdae, Pestal 37F
Toks, A2V 154 - JAV9784 . 3309701 Exd, 155 Tel direclo 3311374 Gualemdala, C_4A
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Consullares ¥ Auditares

Desarrollo & Inversiones dé Centro América, S.A.

DEINCO, S.A
Estado de Situacion
A Diciembre 31 de 2,006
Cifras en Quetzales
f
Activo 3141272008 322,004
Circutante
Caja y Bancos 6,530,032 7,880,233
Cuentas por Cobrar { Nota D) 28,188,957 30,394 757
Lotes a la Venta (Mota A) 22 412 923 i 21,511,352
57,140,812 80,786,352
Tnversionas y Valores (Nota F) 4,573,758 8,150,720
Fijo
Propiedades y Equipo (Mota C y E) neto 847,118 B27.331
Total Activo 82 561,760 68,764,404

oS e P e )

LAS NOTAS QOUE SE ACOMPAFAN SOM PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADRO

12 Calle 128, Zona 1O EAL Gaminls THOL 1502003 18 Nivel Apda, Posiol 39F
Tale. 23T 0164 -3 1004 - 3309707 Exi, 155 Tel. directo 3311394 Guedtamala, A,
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Desarrollo e Inversiones de Centro Ameérica, S.A,

DEINCO, S.A

Estado de Siluacion

A Diciembre 31 de 2 005
Cifras en Quetzales

Pasivo
Cuentas por Pagar
Participes por pagar

Cuentas Por Pagar Largo Plazo ( Mota G)

Total Pasivo

Capital
Capital Sacial { Nota H )

Utilidades Hetenidas

Total Pasive v Capital

LAS NOTAS QUE SE ACOMPARAN SON PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADO

31122005 31112/2,004
2500760 ¢ 2,031,384
2,626,237 4,607 670

16,594,538 20,032,912
21,721,536 26,571,967
40,000,000 38,080,000

840,264 4,112,436
40,840,254 42,192,436
62,561,789 68,764,404

12 Calle 1-25, Zona TOEdW, Seminis 1000 1502/03 | SMIvel Apdao, Pastal 39F
Tals, 33111584 - A319T8A - 3319701 Exl. 156 Tel dlieclo 3311394 Gualarmala, © A,

Consullares y Avditares
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Desarrollo e Inversiones de Centro América, S.A.

DEINCO, S.A
Estado de Resultadeos

Del 01 de Enero al 31 de Diclembre da 2,005
Tifras en Quetzales

Ingresos

Ventas y Servicios
Total de Ingresos

Costo de ventas
Utilidlad Bruta en ventas

Gastos de Operacidn

Gastos de Administracion
Gastos de ventas

Pérdida en Operacion
Ingresos y Gastos Financigros

Ingresos
Gastos

Utilidad del Pericdo
Ingresos No-Afectos
Utilidad afecta al impuesto

Impuesto Sobre La Renta
LHilidad Meta

311212,005 31/12/2,004
6,995 663 3,503,741
6,995 663 3,503,741
6,147,335 1,709,418

848,328 1,794,323
1,311,187 1,165,949
1,540,607 1,447,188
2,851,884 2,813,137
2,003,556 818,814
5,627,508 2,603,633
2,749,447 1,373,915
2,878,061 1,229,719

874,505 410,905

77,527 2733
796,976 383,574
247,063 118,008
627,442

291,997

LAS NOTAS OUE SE ACOMPARIAN SON PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADO

Cansultores v Auditares

12Calla 1-25, Zena 10 EQN. Geminke 10 O, E502/03 15 Mival Apdo, Postal 39F
Tarls, 3ARTIS4 3319784 3219700 Exh. 155 Tol direcfo 3311394 Gualemala, ©.4
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Consulfares y Auditoras

Desarrollo e Inversiones de Centro América, S.A.
DEINCO, S5.A.

Estado de Inversion de los Accinnistas

A Diciembre de 2,005

{Cifras en Quelzales)
¢
APDRTES DE = 5
TOTAL CARETAL CAPITAL UFEILIDALES
PAGADO RETEHIDAS
RESERVAS

SALDO FINAL AL AL 31122 004 42,192 436 38,080,000 4,112 438
UTILIBAD DEL PERIODOD 627,442 e 627 442
EAPITALIZACION DE UTILIDADES 0.00 1,920,000 -1,820,000
RETEMIDAS
RETIROS A CUENTA AHTAARE e———— 1,879,625
SALDO FINAL AL 31412/2,006 , 40,840,254 40,000,000 840,254

LAS NOTAS QUE SE ACOMPARAN SOM PARTE INTEGRAMTE DE ESTE ESTADO

1 Colla !-25,Iuﬁa'll:lEdH.Gmnjnh 10, Pnnzsm3 'IEvanI.Apdl:u_P'«'_laiuijl;"J-
Tals, 33TV FSA-3319784 - 3319707 Exb. 155 Tal dlrecfo 3311394 Gualamain, ©.4.
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Desarrollo e Inversiones de Centroamérica, S.A.

Consulieres v Audiforas

DEINCO, 5.A.

Estado de Flujo de Efectivo

Por el perfodo Del 01 de Enero al 31 Diciembre 2,005 31/12/2,005 31/1242,004

(Cifras en Quetzales)

FLILIO DE EFECTIVO POR ACTIVIBADES DE OPERACION

Utilidad MNeta 627 442 291,997

Ajustes para conciliar la (pérdida) Ulilidad Neta y el efectivo

{Usado en} Provisto por las Actividades de operacion {

CAMBIOS EM LOS COMPONENTES DEL CAPITAL DE TRABAJIO, ORIGINADOS

EN MOVIMIENTOS DE FFECTIVO

DISMINUGIOMAUMENTO) EN INVENTARIOS DE TERRENOS 804,671 3,245 411

DISMINUCIONAUMENTO) EN INVERSIONES ¥ VALORES 3,576,962 -335120

DISMINUCIONAUMENTD) EN CUENTAS POR PAGAR 488,376 1,281,958

EFECTIVO OBTENIDD (APLICADRC) EN ACTIVIDADES DE OPERACION 3772208 4484244

FLUJO DE EFECTIVO GENERADO POR ACTIMIBADES DE INVERSION

[(COMPRA) VENTA DE ACTVOS FIIOS

EFECTIVO({ APLICADRO) OBTENIGO EN ACTIVIDADES DE INVERSION -10, 787 -506,808
-149,787 -506, 808

FLLIO DE EFECTIVG GENERATD POR ACTIVIDADES FINANCIERAS

{AUMENTO) BISMINUCION DE CARTERA 2,205,810 1,722.146

(AUMENTO) DISMINUCION DE PRESTAMOS -5.319.807 -2,160 537

{AUMENTD) DISMINUCION APORTES DE CAPITAL -1,979,624 060,606

EFECTIVG OBTENIDD (APLICADC) EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO -5,083,622 422 296

AUMENTO{DISMINUCION) HETO EN EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

EM EL ARl -1.341.201 4,398,642

EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO AL INICIO DEL ARO 7,880,233 3,480,591

EFECTIVO ¥ EQUIVALENTE DE EFECTIVO AL FINAL DEL ARIO 6,539,032 7,880,233

LAS NOTAS QUE SE ACOMPARAN SON PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADD

12 Colta 128, Zona TOEAW, Gamink 10 Q1L 1EN2/03 |8 Hivel Apda, Pasial 19F
Tarla. 33NV DES - JIWFTEL - JATRTI0O0 Exb. 1855 Tal dlreclo 331 EIP4 Guatamalo, S04,
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Consullorasy Audifares

Diesarrolle & Inversiones de Centroamérica,S.A.
NOTAS A LDS ESTADOS FIMANCIERDS
Perioda A Diciembre de 2,005

A, OBJETIVO

Desarrollo & Inversiones de Cenlroamérica,S.A. ( DEINCO,S.A.) es una empresa conslituida como
Sociedad Andnima confarme las leyes de 1a Repiblica de Guatemala y farma parte de un grupo de
compafiias afines con las cuales conjuntamente tiene como objelivo el desarrollo y comercializacion
de proyectos inmobiliaries. ¢

B. MONEDA

Los estados financieros se representan en quetzales, moneda de curso legal de la republica de
Guatemala, la cual segan resolucion de la Junta Monetaria, se encuentra libre fijandose el tipo de
cambio conforme el mercado de la oferta y la-demanda.

Para el 31 de Diciembre de 2005 el tipo de cambio era de aproximadamente Q7 67 por US$ 1 .00 der
los Estados Unidos de Ameérica.

C. RESUMEN DE LAS PRINGIPALES POLITICAS CONTABLES

Los estados financieros incluyen los activos,pasivos,capital de los accionistas y resultados de
operaciones de Deinco,5:A. Diches estados son preparados utilizando el método de lo percibido y
lo pagado, reconociendo Jos ingresos cyandu se cobran ¥ no al momento de devengarse y los
gastos se registran al efectuar los pagos y no al momento de adquirir las obligaciones

El afio fiscal de la compaiiia termina en Diciembre 31

1 totes alaVenia
Los lotes a la venta estan valuados al costo,que es menor que el precio de mercado, el costo se
determina por el método de costo historico.

2 Propiedades y Equipo

Las propiedades y equipo estan valuados al costo de adquisicion, la depreciacidn se calcula par el
métado de linea recta aplicando los porcentajes maximos aceptados coma deducibles par [a ley del
impuesto sobre la renta y segan Ia vida util estimada de los activos sujelos a depreciacian,

12 Calie 1-25, Yona FOEIL Gaminls 10 91 150203 15 Mivel Apdo. Pasial 39F
Tols. A3B1IS4-23 19704 - 3209707 Exil. 155 Tal direcio 3301394 Gualemala. C.A,
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Consultaras y Auditoros

D. CUENTAS POR COBRAR

En las cuentas por cobrar, actualmente la politica es conceder plazos de 1 hasta 15 afics cobrando
rangos entre el 16% y 30% de enganche y cuctas niveladas que incluyen Intereses por
financiamiento de 20% hasta 28% en Quetzales y 12% en Ddélares |, la politica es no credr resena
para cuentas incobrables debide a que la empresa liene reserva de dominio sobre los inmuebles
que vende, la morasidad de ta cartera es del orden del 5%

D.1 CUENTAS POR COBRAR

{Cifras en Quetzales) 171242, 005 31/12/2,004

Clientes Terrenos y agua 27,338,322 28,948,046

Diversos ' 850,635 1,446,721
Total 28,188,957 30,304 767

E. ACTMNOSFIIOS
(Cifras en Quetzales)

Los Activos fijos eonsisten en:
31112/2,006 3112/2,004

Maquinaria, Mobiliario y Equipo 2,934,803 2,605,824
{ - ¥ Depreciacian Acumulada 2,084,685 1,778,493
Activa heto: 847 118 ag?!3§1
F.  INVERSIONES Y WVALORES J1 212 005 31M1212,004

Avy'S Cla de Inversionas, S.A. 3,482,784 3,680,100
Corporacidn de Energla Eléctrica, §.A. 20,000 20,000
Paseo de las Torres 0.00 4,450,620
Desarrollos Oasis, 5. A. 1070974 0.00

Total 4 573,758 8,150,720

R e ey e
3 OBLIGACIONES FINANCIERAS

Este rubro esta integrade por cuentas por-pagar a inversionislas privados e instituciones hancarias,
contratadas. por 1a empresa para captar recursos vy financlarse, los intereses pactados para estas
deudas son en el rango de 8.5% a 14% las deudas estan pactadas a plazos semestrales y anvales.

la mayoria de ellos se sustituyen al vencimiento o son renovados en forma regular con garantia
fiduciaria.

12 Calle 1-25, Tono 10 Edil. Geminis 1006, 160203 15 Hival Apda. Parial 39F
Tale, 3211 164- 219784 - 3319701 Exl, 158 Tal directo 3311384 Sualermalo, £.A4,
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Desarrollo e Inversiones de Centroamérica, 5.A.
DEINCD, 5.4
Estado de Flujo de Efectivo

Consultares v Auditores

Por el perfodo Del 01 de Enero al 31 Diciembre 2,005 311 2{2.0{]5. 311242004

{Cifras en Quetzales)

FLLLIO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION

Litilidad Meta 627 442 291,997

Ajustes para conciliar la {pérdida) Utilidad Neta y el efectivo

{Usado en) Provisto por las Aclividades de aoperacitn {

CAMBIOS EN LOS COMPONENTES DEL CAPITAL DE TRABAJO, QRIGINADOS

EM MOVIMIENTOS DE EFECTIVO

DISMIMUCION{AUMENTO) EM INVENTARIOS DE TERRENOS -801,571 3245411

DISAMINUCION{AUMENTO) EM INVERSIONES ¥ VALORES 3.576,062 -335,120

DISMINUCIONIAUMENTOY EN CUENTAS FPOR PAGAR 469 376 1,281,956

EFECTIVO OBTENIDO (APLICADD) EN ACTIVIDADES DE OPERACION _1_3.??2 208 4484 244

FLULJO DE EFECTIVO GEMERADO POR ACTIVIDADES DE INVERSION

(COMPRA] VENTA DE ACTIVOS FLIOS

EFECTIVO{ APLICADD) ORTENIDD EN ACTIWIDADES DE INVERSION 19,787 -506,896
-19,787 -506, 898

FLUJO DE EFECTIVO GENERADQ POR ACTIVIDADES FINANCIERAS

(AUMENTO) BISMINUCION DE CARTERA 2,205810 1,722,148

(AURIENTO) DISMINUCION DE PRESTAMOS <5,319,807 -2,160,537

FAUMENTO) DISMINUCION APORTES DE CAPITAL -1,579.624 60,686

EFECTIVO OBTENIDG (APLICADD) EM ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO -5,083,622 422,206

AUMENTO(DISMINUCION) NETO EM EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES DE EFECTIVO

EM EL AFIO 1,341,207 4,390 642

EFECTIVO ¥ EQUIVALENTE DE EFECTIVO AL INICIO DEL ARIO 7,880,233 3,480,591

EFECTIVG ¥ EQUIVALENTE DE EFECTIVO AL FINAL DEL ARIO 6,539,032  7.080,233

LAS NOTAS QUE SE ACOMPARAN SON PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADO

T2 Calle1-25, 2ono 10Ed, Saminis 10 Q1. 1E02/03 § 5 Hive! Apda, Postal 19F
Tels. 33NT1E4- 3309784 - 3319707 Exb. 166 Tal, directo 331 11940 Guatamala, 4,
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Consulfores v Auditores

Besarrollo e Inversiones de Centro América, S.A.
DEINCO, S.A,

Estado de Inversion de los Accionistas

A Diciembre de 2,005

{Cifras en Quetzales)

f
APORTESR DE )
FOFAL CAPITAL CAPITAL AFTILIDATIES
PAGADC RETEWIDAS ¥
RESERUAS

SALDOD FINAL AL AL 311202 004 42,152 436 38,080,000 4,112,436
UTILIDAD DEL PERIODO 627 442 i 627,442
CAPITALIZACION DE UTILIDADES .00 1,920,000 -1,820,000
RETEMIDAS

RETIROS A CUENTA -1,.870,625 ———— -1,979,625

SALDRO FIMAL AL 31M12/2,006 40,840,254 40,000,000 B40,264

LAS NOTAS QUE SE AGOMPANAN SON PARTE INTEGRANTE DE ESTE ESTADO

12 Calla 1-28, Tana 10 Edif Gaminle 10O 18032/03 15 Hival Apda, Postal 39F
Tals, AANTVEA - 331 §784 - 309701 Exi. 166 Tal. direcio 3311394 Guatamala 4,
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Cansullares y Auditares

D. ECUENTAS POR COBRAR

En las cuentas por cobrar, actualmente la politica es conceder plazos de 1 hasta 135 anos cobrando
rangos entre el 15% y 30% de enganche y cuotas niveladas que incluyen infereses por
financiarmients da 209 hasta 28% en Quetzales y 12% en Ddlares | la poliica es ng credr reserva
para cuentas incobrables debido a que la empresa tiene reserva de dominio sobre los inmuebles
qua vende, la morosidad de la cartera es del orden del 5%

.1 CUENTAS POR COBRAR

{Cifras en Quelrales) a1/12/2,005 . 31/12/2,004

Clientes Terrenos y agua 27,338,322 28,948,046

Diversos ! 8hR0,635 1,448,721 :
Total 26,180,957 __ 30304767 |

E. ACTIVOS FLIOS
(Cifras en Cuetzales)

Los Aclivos fijos consisten en:
3111:212,006 31122004

Maquinaria, Mobiliario y Equipo 2,931,803 2.605 824
{ - y Depraciacién Acumulada 2,084,685 1,778,493
Activa neto: 847 118 ﬂg? 331
F. INVERSIOMES ¥ VALORES 311212,005 22004

Avy'5 Cla de Inversiones, S.A. 3482 784 3,680,100
Corporacitn de Energla Eléctrica, S.A. 20,000 20,000
Paseo de las Torres 0.00 4,450,620
Desarrollos Casis, 5.A. 1,073874 0.00

Tatal -_455?'3!?5[1‘. E: 1 5{}!?2[1

G- OBLIGACIONES FINANCIERAS

Este rubro esta integrada por cuentas por-pagar a inversionistas privados e instituciones bancarias,
contratadas por Ia empresa para captar recursos y financiarse, los intereses pactados para estas.
deudas son en &l rango de 8.5% a 14% las deudas estan pacladas a plazos semestrales y anuales.
la mayoria de elios se sustituyen al vencimiento o son renovados en forma regular con garantia
fiduciaria.

12Calle 1-28, fona 10 EQIf, Geminl 1000, TA02M03 14 Hival Apdds, Pestal 39F
Tals. 3LV 1E4 - AF 10704 - 3319701 Exb. 168 Tol. diiecle 3311374 Guatamala, C A,
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Consullares y Audliares

Lin detalle de las obligaciones se presenta a continuacion:

31/12/2,006 31/12/2,004

Banco Industrial (.00 G23,101
Baneo G y T Continental 5,048,513 7,034,500
Pagaras de Bolsa 10,254 565 10,274,920
Crédito Particulares 1,281,460 2,100,391

Total 16,594 538 20,032,912

PSS Wt e e )
H CAPITAL SOCIAL

El capital en accionas autorizado es por -un valor de cien millones de Quelzales y esta dividide y
reprasentado en 50,000 acciones comunes y al portador y 50,000 acciones praferentas con un valor

nominal de mil Quetzales (Q1,000.00) cada una. Hasta la fecha &l capital pagado asciende a
40,000.000.

T2Colim 1-28, fona 10 E4iL. Garnlnls 10 OF, 1502003 15 Nivel Apdo, Postal 39F
Tels, 3J0VI54-0319784 - 319701 Exl, 155 Tel, directo 3311394 Guatemalo, C.4,



Importe Neto del Volitmen Anual de Negocios durante los dltimos tres ejercicios
Tabla No. 3

Voliimen de Negocios

! Periodo Fiscal ' Voltimen de Negocios
i (Quctzales)

T 01/07/03 al 30/06/04 | 6,393,669
01/07/04 al 31/12/04 | 3,503,741

C 01/01/05 al 31/12/05 6,995,663

" Tuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, S.A.

Ganancias Distribuibles

Tabla No. 4
Ganancias Distribuibles
\ Periodo Fiscal | Monto
{Cheerzales)
01/07/03 al 30/06/04 512,801 |
01/07/04 al 31/12/04 | 291,997 '
01/01/05 al 31/12/05 ' 627442

Fuente: Estados Financicros Auditados, Deinco, S.A.
Retorno del Capital Invertido

Tabla No. 5

Retorno del Capital Invertido

P..e}f..;:.-éa Fi .r;'mf Monto

i i
! (Cuetzales) !
| 01/07/03al 30/06/04 | 135 |
| 01/07/04 al 31112004 | 077
Covoupsal3iizies | 187 '

Fuente: [Estados Financieros Auditados, Deinco, 5.A.

NUMERO DE ACCIONISTAS

DEINCO, S.A. Tiene actualmente 23 accionistas.

La estructura de Administracion de la Sociedad v directorio de Administradores y Ejecutivos,
DEINCO, 5.A., estd dirigida y administrada por la Asamblea General de Accionistas, el Consejo de

Administracion ¥ la Gerencia General,

PPersonal empleado y relaciones laborales :



Tabla No. 9

CT T Ame
| C 2003
| 2004
-

Numern de Empleados

-N{.l. En_l,..':riem!.:.‘l.s
~i
118
= -

Incluye empleados Administrativos, de Ventas y Campo
Fuente: Departamento de Recursos Humanos.

Politica de Dividendos:
No se han repartido dividendos:

Dividendos Distribuidos

e

Fiscal
2003
| o004 L
| .2[}?}5 S— _ ‘

Distribucion de Activos Fijos
Todos los Activos fijos de DEINCO, 8.A. Son propios

“ : -I.’frfrﬁﬁ. f"f.&'ﬂ.f;f" Acﬁvi;'-#_F_ ijos
‘ T olosios al 3006004 | 320433
| 00704l 31 w4 | $27,331
oIS al 31012005 | 847,118

Inversion en olras sociedades:

| Dividendos Distribuidos

(Quﬂz&!eaj
0.00
e :

Actualmente DEINCO, S.A. No posee participacion en otras entidades.

Principales Inversiones Futuras

DEINCO, §.A. No tiene contemplada ninguna inversion i curso de realizacion y tampoco futuras

objeto de compromisos en firme

Informe en
actuales.

Deinco, S.A. No ha tenido cambios en Denominacion, Domicilio,Estru

Principales

enalquier olra variacion con respecto a la informacion contenida en los prospectos

ctura Social ¥ Actividades



Tahla No. 14

Razones de Liguidez

Fuente: Bstados Financieros Audifadu_za,_ﬁéin;:n, SA

Perinde Fiscal Activos Pasivos Razrfr.u I
Corvientes Carie Plazo corriente
(Quetzales) (Quetzales) | (Ne. De veces) |
01/07/03 al 30/06/04 | 68,169,867 | 4,856,819 14.04
01/07/04 al 31/12/04 | 59,786,352 6,539,051 9.14
0101505 al 31/12/05 57.140,912 ) 5,126,007 11.15 _/I*
Fuente: Tstados Financieros Auditados, Deinca, S.A.
Tahla Mo, 15
Rotacién de Cuentas por Cobrar
- =L
Perfodo Fiseal | Cuentas por VENTAS | VENTAS | Rotacion
Cobrar PROMEDI e
{(Duetzales) (4 Cuenias |
pror
{:ﬂbm? |
_ {ifias)
010703 al i
J0M06/04 32,116,913 6,393,669 17,760 1,808
01/07/04 al 30,394,767 !
a/1z2/04 3,503,741 9,733 3,123 |
01/01/05 al 28,188,957 - : ;;,z
31/12/05 6,995,663 19,432 1,451 i‘
- Tuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, S.A.
Tabla Ne. 16
Razon de Endeundamiento
Peripdo Fiseal Pasive Tetal | Active Total Razdn de
(Ouietzales) (Quetzales) | Endendamiento |
__ %)
| 01/07/03 al 30/06/04 27,450,547 68,490,300 40.08
01/07/04 al 31/12/04 | 26,571,967 48,764,404 38.64 i
01/01/05 al 31/12/05 | 21,721,535 62,561,789 34.72 1



Tabla No. 17
Razon de Pasivo a Capital

Periode Fiscal Pasive Largo I Capital Razén Pasive a |
Plaze Pagado Caprital (%)
| (Quetzales) (Quetzales) |
| 01/07/03 al 30/06/04 | 27,450,547 41,039,753 (6.89
01/07/04 al 31/12/04 | 26,571,967 42,192,436 62.98 i
01/01/05 al 31/12/05 | 21,721,535 40,840,254 53.19 vj

Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, S.A.

Talla No. 18

Razon de Inventarios

74

. Periodo Fiscal Totel de Inventario Rotacidn de |
Fentas Total Inventarie (Vo |
) _ (Quetzales) (Queizales) | de veces al aiio) |
Q10703 al 30/06/04 6,393,669 24,756,763 (0.2583 '
01/07/04 al 31/12/04 3,503,741 21,511,352 (1629 |

| 01/01/05 al 31/12/05 | 6,995,663 22,412,923 '| 0.3121

Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, S.A.

Tabla Na. 19

Cobortura de Intereses

Cobertura de |

Periode Fiscal Total de 3 i Total de
Utilidades Gastos por  |Intereses  (No |
anies de Intereses de veces)
Irpaiestos ¢ (Quetzales)
infereses
(CQuetzales) -
01/07/03 al 30/06/04 3,687,595 2,955,391 .25
DL/O7/04 al 31/12/04 1,784,814 1,373,915 1.30
01701705 al 31/12/05 3,623,952 2,749 447 .32 i

Fuente: DBstados Financieros Auditados, Deinco, S.A.



Tabla No. 20

Rendimiento Sobre Capital

Periodo Fiscal

| 01/07/03 al 30/06/04

01/07/04 al 31/12/04 |

01/01/05 al 31/12/05

Ltilidades Capin;f - Rendimiento
Netas Pagado sobre Capiral
(Quetzales) {Quetzales) a)
512,890 38,000,000 1.35
291,997 38,080,000 0.77 _.u
627,442 40,000,000 1.57

Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, S.A.

Tabla No. 21
Margen de Utilidad Sobre Ventas
- P.e.’-.-;;d_ﬂ Fiscal Utilidades | Ventas Totales Murgen de Urilidad
Netas (Quetzales) sobre Ventas
(Creetzales) f'%}
01/07/03 al 30/06/04 | 512,890 6393660 |  8.02
01/07/04 al 31/12/04 | 291,997 3,503,741 833
01/01/05 a1 31/12/05 | 627,442 6,995,663 8.97 L/
L . Fuente: Fatados Financieros Auditados, Deinco, S.A, v

Tabla No, 22

Ganancias Operativas sobre Yentas

(Excluyendo Gastos Financieros)

Periodo Fiseal

Litilidades en | Total Ventas
Operacicn {Ouctzales)
(Quertzales)
0107403 al 30/06/04 -778,792 6,393,669
01/07/04 al 31/12/04 -B18,814 3,503,741
01/01/05 al 31/12/05 | -2,003,556 6,995,663

Ganancie Operativa
sobre Ventas

(%)

-12.18 |

37 )

-23.37
Z

-28.64

Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, 5.A.

Tabla No. 23

Inmovilizacion de la Inversidn

Fam a.‘}ﬂfs-:ﬂcfrfn de fa

Peviodoe Fisoal Activa Total Total Actives
menos Active | (Ounetzales) | Inversidn %)
na Corriente
{Qnetzales)
010703 al 30/06/04 320,433 68,490,300 .47
010704 al 3112704 68,764,404 50,786,352 (.13 ,
QL0105 al 31/12/05 62,561,789 57,140,912 .09 1/

Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, S.A.



GRUPO DEINCO, S.A.
FLUJO DE EFECTIVO
COMPARATIVO A 5 ANOS
(CIFRAS EN QUETZALES)

INGRESOS

Ingresos por enganches

Ingreses por Cuotas Yentas Musvas
Ingreses Distribucion de Agua

Ingresos Froyecto Quetzaltenango
Ingresos por Cuoctas Ventas Anteriores
Ingresos Proyects Valle Vista Enganches
Ingresos Proyecto Valle Vista Cuoias
Ingresos Froyecta Palin Las Vistas Eng,
Ingresos Proyecto Palin Las Vistas Cuotas
Ingresos Proyecte Palmares

Ingresos Proyecto Palmaras
Financiamienta Creditos Muavos
Captacidn Inversiohistas

TOTAL INGRESOS

EGRESOS

Costos de Urbanizacian

Gastos de Ventas

Gastos de Produccion de Agua
Gastos de Administracion

Costos de Distribucion de Agua
Amortizacion Préstamos
Amortizacion Pagares
Amaortizacion Cradito Nuevos
Costos Proyecto Quetzaltenango
Costos Proyecto Valle Vista
Costos Proyecto Palin Las Vistas
Costos Proyectos Palmares
Intereses S/Preést. Financieros v Pagares
Interezes S/Créditos Nuevos
Participes

TOTAL EGRESOS
DIFERENCIA

2005
1,386,000
12,234,144
1.800.000
2,609,454
5,471,026
720,000
2.085.580
360,000
2125314
414,000
2,444 388
0
o
32,658,918

832 B84
2.437.077
222702
4,288,958
1,300,000
4,300,000
3,000,000
o

2,684 726
2585874

1.240.884
2,526,559
0
3,032.420
28,572,083
4,087,833

REAL
2005
11,441,312
32,366,072
532,933
1,012,000
2,222 535
437 476
1,863,528
938,978
3,683 463
1,411,455
2,304,028
Y
0
58,413,781

0

659,645
1,434 554
1,873,070
73,318
0

a

0
8,540,222
2,014,994

445 160
2009107
0

141,929
18,992,001
39,421,780

COMPARACION

-10,055,312
-20,131.928
967.065
1,597 454
4,248,491
282 524
232,082
-078,978
-1,458.148
-997 455
140,360

0

0

E32. 8684
1,777,431
-1.211,853
2,325,888
526,681
4,300,000
3,000,000
0
-6.545,497
670.878

795,724
B17 452

0

2.850 481

Mota: Los ingresos por cuotas de ventas se incrameantaren por os Nuevos proyectos realizadas.




DESARROLLO E INVERSIONES DE CENTROAMERICA, S A.

(DEINCO, S.A.)

INFORME DE LA PRESIDENCIA DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION A LA ASAMBLEA
GENERAL DE ACCIONISTAS
PERIODO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2005

SENORES ACCIONISTAS:

En nombre del Consejo de Administracion, les presento el informe de Labores de Desarrollo e
Inversiones de Centroamérica, S.A. Para ¢l afio comprendido del uno de enero al treinta ¥ uno de

diciembre del afio 2005.

PROYECTOS REALIZADOS.

Varios provectos fueron iniciados, terminados o estan en proceso. Estos son:

Rancho Verde, Sector 3 en proceso.
«  Palmares de Cerro Brujo, en proceso

Mueva Ciudad de los Altos, en proceso.

«  Valle Vista, en proceso.

RESULTADOS FINANCIEROS.

Los LEstados Financieros se adjuntan al presente informe.

siguientes:

Cuentas
Inventario de Tierras
i Cuentas por Cobrar
Préstamos a Largo Plazo
Ventas Totales
Ingresos Financieros

Utilidad del Periodo

Agradezco a los sefiores accionistas la confianza brindada.

Alentamente

ﬁ&uﬂ;ﬁl—_ﬁ;hwa Durin
Premde

2005
22412923
28,188,957
16,594,535

6,9495,663
5,627,508
627,442

Los

principales rubros fueron los

2004
21,511,352
30,394,767
20,032,912
3,503,741
2,603,633
291,997



ADENDUM DE ACTUALIZACION
PAGARES DEINCO i

DICIEMBRE 20086,

Descripcion del Grupo

La estructura de Administracion de la Sociedad y directorio de Administradores vy
Ejecutivos. DEINCO, SA., esta dirigida y administrada por la Asamblea General de
Accionistas, el Consejo de Administracion vy la Gerencia General.

Rafael Augusto Rosales chavez Presidente
John Robert Schwank Duran Vice-Presidente
Jose Adolfo Reyes Calderdn Secretario
Mynor Leonel Rosales Colindres Vocal
Sergio Estuardo Reyes Calderdn Vocal
Mirna Lucreia Rosales Colindres Vocal

Personal empleado y relaciones laborales:
Tabla no. 9

Numero de Empleados

E— R
| 2004 118 |
| 2005 130
2006 104

Inciuye empleados Administrativos, de Ventas y Campo
Fuente: Departamento de Recursos Humanos

Politica de Dividendos:
No se han repartidos dividendos:

_ Dividendos Distribuidos

" Ejercicio Dividendos Distribuidos
Fiscal (Quetzales)
2004 0.00
2005 0.00

2006 0.00




INTERESES PAGADOS

FISCAL BANCARIOS
| 01/01/04 AL 31/12/04 795795 308,914 1,104,709
01/01/05 AL 31/12/05 1,870,003 385,892 2,255,985 |
01/01/06 AL 31/12/06 1,415,138 236,612 1,651,750

Distribucién de Activos Fijos

Todos los Activos fijos de DEINCO, S.A. Son propios

S
01/01/04 al 31/12/04 827,331
01/01/05 al 31/12/05 847118

 01/01/06 al 31/12/06 1,161,489

Inversion en otras sociedades:
Actuaimente DEINCO, S.A. Posee participacion mayoritaria dentro de las entidad Ay S
Compafiia de Inversiones, S A

Principales Inversiones Futuras:
DEINCO, 5. A. Tiene contempladas inversiones en:
- Loftificacion Nueva Ciudad de los altos zona 10 Quetzaltenango
Centro Comercial Zona 9 Quetzaltenango
Lotificacidon en San Pedro Sula Honduras

Indicacidon existencia de algin tipo de acuerdo, condicionante o acuerdo
compromisorio

Esta emision no esta sujeta a tipo de acuerdo, condicionante, convenant o acuerdo
compromisorio. Asi mismo no existen limitaciones de indole alguna adquiridas previo a
esta emision



INDICES FINANCIEROS

Tabla Neo. 17

Razén de Pasivo a Capital

?Pem’va Largo Plaze

Razén Pasivo a |

Capital Pagado
Periodo Fiscal (Querzales) {Queizales) Capital (%)
01/07/04 al 31/12/04 26,571,967 42,192,436 © $2.98
01/01/05 al 31/12/05 21,721.535 40,840,254 53.19
01/01/06 al 31/12/06 16,669,519 42,666,158 39.07

Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, 5.A.

LIQUIDEZ
Tabla No. 14
Razones de Liquidez
’ Ruazon
Activos Pasivos corriente
{orrientes Corto Pluzo {No. De veces)
Periodo Fiscal {Queizales) {Quetzales)
01/07/04 al 31/12/04 59,786,352 6,539,051 9.14
01/01/05 al 31712405 57,140,912 5,126,997 11.15
01/01/06 al 31/12/06 53,641,404 4,614,720 11.62
Fuente: Estados Pinancieros Auditados, Deinco, S AL
Tabla No. 15
Rotacion de Cuentas por Cobrar
Cuentas por Ingresos Rotacidn de |
Cobrar por Dia Cuentas por
Periodo Fiscal (Quetzales) (Quetzales) Ventas Promedio, Cobrar (dias)
QL0704 al 31/12/04 30,394,767 3,503,741 27133 3,123
01/01/05 al 31/12/05 28,188,057 6,995 663 19,432 1,451
01/01/06 al 31/12/06 25,760,045 | 4,370,101 12,139 2,122
Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, S.A.
Tabla No. 16
Rﬂzén {}e Eﬁdeﬂdﬁmieﬂ'ﬂ} S —
! Razén de |
Pasive Total Active Total | Endeudamiento |
Perisdo Fiscal {Querzales) (Quetzales) (%}
01/07/04 al 31/ 2/04 26,571,967 68,764,404 3864
01/01/05 al 31/12/05 21,721,535 62,561,789 34.72
 01/01/06 al 31/12/06 16,669,519 59,335,677 2809
Fuente: FEstados Pinancieros Auditados, Deinco, 5.A.




Tabla No. 18

Hardn de [nventarios

—
H

Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, 5.A.

| Rotacion de
Total de Ventas | Inventario Total | Inventario (No
Paripdo Fiscal {(Quetzales) {Queizales} de veces al niio)
01/07/04 al 31/12/04 3,503,741 21,511,352 0.1629
G1/01705 al 31/12/05 6,995,663 22,412,923 0.3121
QL/01/06 al 31/12/06 4,370,101 26,0473 8064 0.1678
Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, S.A.
Tabla No. 19
~ Cobertura de Intereses
Total de Utilidades
antes de Impuestos. Total de Gastos | Cobertura de
e infereses por Intereses | Intereses  (No
Perindo Fiscal (Quetzales) (Quetzales) | de veces)
01/07/04 al 31/12/04 1,784 819 1,373,915 L300
01/01/05 al 31/12/05 3,623,952 2,749,447 1.32
01/01/06 al 31/12/06 2,586,386 1,957,158 132
Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, 5.A.
Tabla No. 20
Rendimiento Sobre Capital
5 Rendimiento |
Dtilidades Netas | Capital Pagado | sobre Capital
| Periodo Fiscal (Quetzales) (Quetzales) G B
| 01/07/04 al 31/12/04 291,997 38,080,000 0.77
01/01/05 al 31/12/05 627,442 40,000,000 157
01/01/06 al 31/12/06 | 450,464 40,000,000 1.13
Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, S.A.
Tabla Ne. 21
Margen de Utilidad Sobre Ventas
! E Margen de
| Utilidades Netas | Ventas Totales | Utilided sobre
Periode Fiscal (Quetzales) (QGuetzales) Venias (%)
01/07/04 al 31/12/04 261,997 3,503,741 833
01/01/05 al 31/12/05 627,442 5 6,995,663 8.97
~ 01/01/06 al 31/12/06 450,464 4,370,101 1031




Tabla Ne, 22
Cranancias Operativas sobre Ventas
{Excluyendo Gastos Financieros)

Utitidades en Ganancia

Operacion Total Ventas | Operativa sobre

 Perivde Fiscal (QGuetzales) (Quetzales) Venias (%}
C0L07/04 21 31/12/04 -318 814 3,503,741 ’ -23.37
01/01/05 al 31/12/05 | -2,003,556 6,995 663 -28.64
01/01/05 al 31/12/05 5,152,191 4,370,101 -117.9

Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, 5.A.

Tabla No. 23
Inmovilizacion de la Inversion

Active Total menos
Active no Inmovilizacién
Corrienie Total Actives  de la Inversidn
Periodo Fiscal {(Quetzales) {(Quetzales) (%)
01/07/04 al 31/12/04 68,764,404 59,786,352 0.13
01/01/05 al 31/12/05 62,561,789 57,140,912 0.09
01/01/06 al 31/12/06 | 59,335.677 5 53,641,404 .10

Fuente: Estados Financieros Auditados, Deinco, 5.A.




GRUPO DEINCO, 8.A.
FLLLIO DE EFECTIVO
COMPARATIVO A 5 ANOS
(CIFRAS BN QUETZALES)

IHGRESOS

Ingresos por enganches

Ingreses por Cuoctas Ventas Nuevas
Ingresos Distribucién de Agua

Ingresos Proyecio Quetzalienango
ingresos por Cuotas Venias Antericres
Ingresos Proyecio Valie Vista Enganches
Ingresos Proyecto Valle Vista Cuotas
ingresos Proyecio Palin Las Vistas BEng.
Ingresos Proyecto Palin Las Vistas Cuotas
ingresos Provecio Paimares

Ingresos Proyecto Palmares
Financiamiento Créditos Nuevos
Gaplacidn inversionistas

TOTAL INGRESOGSE

EGRESOS

Cosios de Urbanizacidn

Gastos de Venias

Giastos de Producclidn de Agus
Gastos de Administracion

Lostos de Distribucion de Agua
Armorizacion Préstamos
Arnortizacion Pagarés
Amortizacion Créditn Nuevos
Costos Provecto Quetzaltenango
Costos Proyecto Valle Vista
Costos Proyecto Palin Las Vistas
Costos Provectos Palmares
Intereses S/Prést. Financieros v Pagares
Intereses BICréditos Nusvos
Farticipes

TOTAL EGRESOS
DIFERENCIA

PROSPECTO REAL COMPARATIVO
2006 2008
1,386,600 24 917530 -23,631,530
13,647,264 17683103 -4 065,838
18000600  1.007.95658 742,042
o 151,761 -151,761
5,874,117 540,437 8,333,680
720,000 991,731 =271.734
2,085 580 657 084 1,438,526
386,000 218,342 141,658
2,484,522 827 410 1,887 112
414,000 464 337 ~50,337
2,887 524 213,756 2,643,768
31,608,017 47473428 -18,864,411.4%
713,004 55672374 -4 858,470
2413808 3002265 45 457
120,584 483,222 -302.338
4,503,670 5082624 578,864
1,300,000 1213717 86,483
4,200,000 0 4,200,000
2,600,000 O 2,000,600
& 9,350,543 -5,360,543
1,542,776 2,729,266 -1,186.481
4 72,168 V72,168
1,240,884 1,303,785 -6 881
2,250,061 1415138 834,913
3,003,467 327 898 2875 580
23,359,443 30,862 980 f 503,837
8,249,574 16,810,448 -8, 560,874



A LA JUNTA DE aCUHDNISETAS

DESARROLLD B INVERSIONES DE CENTROAMERICA. B.A,
DRI, Sk

Hemos auditads ios estadus Snancieros gue se acompansn originados por las
aperaciones de DESARROLLD E INVERSIONES DE CENTROAMERICA. SA Al 31 de
diciembre de 2008 v los sstados de ingresos cobrados v gastades pagados plr los afos
que terminaron on esas fechas. Muestra responsabilidad es expresar una opRian sohre
tas estados fnancieros con base en nuestras auditoras.

Huestras suditorins fueron efectundas de sousttdo con normas de suditons generalmente
aceptadas. Toales comb normas eguieren gue plenifiguemos y eeslicemos nuestes
auditoria pars abiener una segurided razonable acerca de si, los estados financieros,
estan libres de srrores significatives, Una auditoria inchuye examinar sobire una base
selective o evidencls que respalda los montos y fas revelaciones un lus estados
financierns. Una autditoria comprende ashmizsmo, evaluar los principlos de contabilidad ¥
fas estimaciones de imponancia hechas por s gerencia, asi como evaluar la prese it
en conjunto de los estados financieros adjustos. Consideramos goe nuestras auditarias
proparcionan une base razonable para expresar nuestrn opinion,

Tal comp se deseribe en 1 note €, I politics de s compafila 83 Propaimy sus agtados
financitros sobre la base de lo percibide v lo pagado. fo cual constituye wna base de
contabilidad comprensible diferente 3 los principios de conlabilided genersimente
aceptados, por consiguionbe cierdos ingresos vy los actives correspondientes  son
reconocides cunslo se reciben v no al momento de devengarse v Cierios gastos se
yeconocen af ser papados v oo al ineurirse en iz obligacidn,  Conssouentemente, bos
pstados financieros adunios. no pretenden presentsr la situscion financiers ot dos
resuftados de operaciones de conformidad con principios de contabilidad generalmente
meeptados

Be  nuestrn  opinién, lpg  estados  financieros  antes  mencionados  presentan
rappnablements, en todos sus aspectos importanies, 103 activos y pasivar ariginados por
las operaciones en efective de DESARROLLY € INVERSIONES DE CENTROAMERICA,
SA a3 de diclembes de 2005 ¢ de 2006 v los ingresos percibides y pagados
realizados por los 2hos terminados en esas Techas, scbre T base de contabilidad
dhaserita ah In nota ©. e

&Uﬁ%‘ﬁ??ﬁ@%.&* M&y@ 3 ’d{}_-‘j: 2,@@? et g e e e e srs i e




Desareodle ¢ lnversiones de Centro Ambrios, 5.4,
Estado de Steaciin

& Dnciembre 31 de 2008

{Gras en Quetrales)

B
irculanis
Caga v Bancos
Luerntas poy Cobrar iMeta 033

Lotes o ip Verds (Mols &)

irrwersiones vy Valores (Moka B
Fiig

Propiedades v BEquips (Nota O v B Neto

Tastal Sethn

IVIZIL006

1,817 4865
25,760,045

A3 BE

B.539.032

28,188 857

22412923

53.641.404

1,151,489

57140912

4,573,758

BL7 I8

58,335 677

B2 561, 7HE
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Dazgrrotie o bveorsiones de Centro Amdrica, 54,

Egtadys de Shhussidn
A Dhternhes 30 da 2,008
Uifras on Quetzabes)

PASH
Cueriag por Pagar
Farticipes por Pagar

Lugntes por Pagar Large Plagg

Total Pasiheo

CAPTY AL

Capital Social

Lithidades Peltenidas

Total Pasive v Dapital

LA MO RS T B ACOPEP AR AN Bk Al TE ITEGRANTE U BT E5T ARG

3VT22.006

AR AT
T.585.67%

12,054,798

16,668,518

40,000,040

w2 33.877

5 T acdie b
Py BRER LGS

2., 504 60

ER Ay

594,558

T3S 21.83%

Al 000,000

40,240,234

fhe 581 788




Diesprrodio ¢ hyversionss de Contro Amdrics, 8.4,
DEMNCD, 5.4

Drat % de Erero 2l 31 de Diciembee de 2006
CTifras en Dueteales

VA28

INGRERGS
Wentas ¢ Barsiclos
Foaal de mgresos
Eosto de Venias
ohidadd Brots en Ventas
GASTOS O ORERMDION

Gastos de Admiidstracidn
Gastos de Ventas

A2 10

BORIBIA
3064, 265

T UB,144,888

_ BiA7 338
T B4 3zs

117
1,540,657

3051 BBg

Parclida un Operacion
IRMERESOS Y GASTOS FINANCIERDS

Imgresos
Capntos

5, ?aﬁ 415

Umilidad el Pariods
ingresos ne Aectos
Lititidad Afocta ol lmpussio

Impueste Sobre la Renta
Utibiched Mela

LAE BT OO G AC ORI ARAN SON PARTE MTEGRANTE B8 BSTE ESTARG

5152141

T 738,877
1.957.158

28,785
450464

£ 003,555

5027 508

_ & 788447

I, %?& 6T
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Dregarrolio & inversiones de Contre Aménca, A
DEIRCO, 54

Eaiadeo de nversitn de loy pogionista

& Dciembee da 2,006

Heas an Quetzales)

APORTES DE
TOTAL CAPITAL CAPITAL, UTHIDADESD
P AGATHD BETEMIDAS Y
BERERVAS

BALTI FiMAL AL AL BRS &0 BA0. 254 48,000,000 840,254
UTILIDAD DEL PERIODO SEGBBE s B50.,485

CAPITALIZACHON DE UTHIDARES 1,375,440 wevvammimns 1,375 440
RETENIDAS

RETIHOS A LUENTA : s s T—

AL D0 FIMAL AL VT 008 42 BEGIBE 40000000 2,668,158

AT ROTAR DU ST SUTMEASAN SON PARTE IRTEGRANTE DE BETE BRTALO




Desaveoiio & nversionss de Centropmérnics 5.4,

DEBCO. 5.4,

Eetado de Fluje de Blectve

Par el piriods del 1 de Srere ol 37 de Dloembre de 2,006,
itvas en Quatralegs

AR B0E

31/1212,505

FLLLE

B BF

G PO AOTIWVEDADRES DE OPERACHIN

AT AR MET A

ABFRTES PARA COBMCILAAE LA PERDAD S UTILIDAL META ¥ 8L EPECTIG
DASATID D) PECRITTI PO LAS SCTRAGADES OF OpERatng

A ARARCE B L0 DORAS B TS T CaPYT AL UF YRABA G, DRGINADGER
EhOMOSVIBIENTOS DE SRFELTRA
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50, 484

w5 AT
BAER L
$12.277

o
b
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E
P

A3l 85
3HTE 882
4GS TR

BEELTIL OB TERI (APLICAD T R ACTIGIEDAINE S DE OPER AT

-1.558, 810

3777 708

BL E EREOTIVT GERERADS 208 ACTIADADES DE INVER S

T TEE A TS FLEDE
AT CHITERIER BN A0 VWINARES DE INVERSIDN

14,57

4G FEY

E4,570

-5, THY

PLALIO DE BERELT0 GENERADD FOR ATTIWIRADES FINANTIIRAS

T O PRERT AMOE
PALFMTRITON TSRO ARORTER BE CAPT AL

FAEE B1E
4535758
4 ETE Aa0

2208810
£.349,807
4,875 624

EFREC TG OB TERID (ARLELADO BN ACTTADATES [E FINRNTE -‘iﬁ%‘hf‘ﬂf}

735,387

Eagi s
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En By AR
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Desarralio & inversinones de Centra Asdacs, 5.4
BOTAS & LOS ERTADODS FINANCIERDS
Perfode & Diciembrs de 2008

£ QBIETINVG

Desarrollp & inversiones de Centro Amdrca, SA DEINCOSAY &3 ung smpresy consiiuida
como sociedad andnima condorme fas leyes de la republica de Gustemala y forma parte de un
grups de compaiss afines con las cusles conjuntaments tene como objstivo ef desarrolic ¥
comercializacion de provechos inmobiliaros.

B MONEDS

Los estados financieros se presentan en guetzales, moneda de curso legal de la republica de
Guatermals, Ja cusl segim resolucidn de fa Jurds Monetaria, se sncuentrs libre fandose e bipo
de cambio conforee el reercado de s oferts y 1 demanda.

Ears ol 31 de Diciembor de 1,008 of tipo de cambio era de aproumadamente G754 por USE 100
de los Estados Unidos de Smerica,

€. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Los estadoy financieros incluyen los activos, pasivos, capital de los accipnistas y resulindos de
wperaciones de Dainco 5.4, Dichos estados son preparados wilizands &  wmiiodo de io
percibide v lo pagsdo, reconociendo fos ingreses coando so cobvan v no sl moemento de
devengarse vy los gasios se registran al efectusr Tos pagos ¥ no 8l momento de adguulr las
chilgacionyy

Ef afo Bacal de fa compaiia femsng en Diclambre 31,

3 Laodes g i YVents

Lo lotes o la venta estan valuados 8l costs, gue &5 menor gue o precio de mercady, &l costo so
dhetermsing por ol meétndo do coste Hgenos.

& Propiedades y Bauino

Las propiedades v equipo estan valuados 2l costo de adguisicien, ls depreciacion se calcula
por ef método de linea recta aplicando los porcentajes mavimos aceplados come deducibles
por ia ley det impussio sobre la rerta ¥ segun ta wida otil astimada de los activos sujetos #
deprecianian




TUENTAS POR COBRAR

CUENTAS BPOR COBRAR
iCires an Quetaleg)

Clientes Terrencs ¥ Agun
Dhpwady v %

Teatad

ACTIGS FLIDS
i€ ras en Lhtales)

Looe Actvoy Bjos consisien e

Waguinariy, Mobillaric v Eguips
i - % Depreciacion Acunmsiads
Sotivo neto

INVERSIONES ¥ WALDRES

By S Cig, de nwersiones, S5,
Corporacién de Enargis Elbctrics. 5.4
Desarraiios Casis, 5.4,

Frafegionples en Sdministrcion de unusbios, B

31/15/2,006

25,100,473
BE9. 678

2152006

25308 Dek

R3TTATY
1181 4R9

3442,784
IR

1. 000,008
50000

En las cupntas por cobrar | actualmente la politica es conteder plazos de 1 basta 13 anos,
cobrando rangos entre e 15% at 30% de engenche v cuctas niveladas que incleyen interases
por Ananciamiento de 20% hastz 28% en Quelrales ¥ 12% en Dolares, B politics 0% DO Lrear
reservs pars cuentas ncobrables debido s que la empresa tiene reserva de dominio sobre jos
inmuebles gue vende, la morosidad de s carters es del orden de 5%

3Y¥al2,083

AT 322
a5 bis

28,186,957

2.59%% 800
2 084,68

3112/2,005

A AT

3,482,764
26,000
1,070,574




G DBELIGATWINES BINANCIERAS

Este rubro esta integrado por cuentas por pagar 8 inversionistas privados & Instifuciones
bancarias, contratadus por la empresa pern caplar recursos v financiarse, Jos intereses
pactados para estaz deades son en of rangs de 6% @ 17%. las decdas estan pactadas a plazos
anuales. La mavoria de effos se sustituyen al vencimiento o son menovados en lurme yegpilar
con garantia bduciaria

Lhn dletatle de las obligaciones se¢ presenta § contingacion:

Baneo By T Confinaeniat 3,348,513 5AE 5T
Pagarex de Bolas FHIZ B 0,254,565
Criditos Parboulares 1000471 L IetaaD

TOTAL ' ' T 16,594,538

. CARPTAL SOCIAL

Bl capital en actiones autorizado es por un valer de clen millones de Quatzales y ekl divididy
¥ representade e 50,900 acciones comunes y al portador y 38,000 acciones preferentes con un
wator nominal de mil Quetzsies 10.1,600.00) zada unb. Hasta ks fechs of capits] pagado asciende
& (000 00000




INFORME DE LA PRE,

nde ol informe de Labores de Desaprolls ¢
sdtdo el o dle svern al beade 3 unn de

FY BTN REA LIZATDOA,

Yo arosvectes Droron sicindes, termiondos poosidan en proe
¥ E

o Ruancho Vesd

e nlorme. Los prinopsles rubros tueron o

Cmeriios

sibario oo Tieres

bprrerss Pyt ioros

LR

A0 ' fl7,447

srvr brendads

—
Skt



