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Dictamen sobre 10s Estados Financieros 

Hernos auditado 10s estados financieros adjuntas de Desarrollos Inmobiliarios Concepcibn, S. A,, 10s 
cuales comprenden 10s balances generales el 3 1 de diciembre de 2009 y 2008 y 10s correspondientes 
estados de resultados, dc cambios en el patrimonio neto y de flujos de efectivo por 10s afios teminados en 
esas fechas y un resumen de las politicas contables importantes y o&as notas explicativas. 

Responsabilidad de la Administracibn sobre 10s Estados Financieros 

La Administracihn es responsable de la preparacibn y presentacion razonable de estos estadas financitros 
d e  acuerdo con Normas Internacionales de Tnfomacidrn Financiers. Esra responsabilidad incluye el 
disefio, irnplementacion y rnantenirniento de un control interno apropiado para Ia preparacibn y 
presentacion razonable de 10s estados financieros, que estCn Iibres de errorm irnportantes, ya sea n causa 
de fraude o error; seIeccionando y aplicando politicas contables apropiadas y haciendo estirnaciones 
contables que sean razonables en las circunstancias. 

Responsabil idad del Auditor 

Nuestra responsabilidad es expresar una apini6n sobre estas estados financieros con base en nuesfras 
auditorias. Realizamos nuestras auditorias de acuerdo con N o m a s  Internacionales de Auditoria. Dichas 
norrnas requieren que cumplamos con 10s requerimientos kticos y que planifiquemos y realicemos las 
auditorias para obtener seguridad razonable de que 10s estados financieros no contienen errores 
importantes. 

Una auditoria involucra realizar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sabre 10s montos y 
revelaciones en 10s estados financieros. Los procedimientos seIeccionados dependen del criterio del 
auditor, incluyenda la evaiuacibn de riesgos de emres impodantes en 10s estados financieros, ya sea 
debido a fraude o error. A1 hacer esta evaluaci6n de riesgos, el auditor considera 10s controIes internos 
relevantes de la entidad en la preparacibn y presentaci~n razonable de lw estados financieros, para 
disefiar procedirnientos de auditoria apropiados en las circunstancias, pero no con el proposito de expresar 
una opinion sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una auditoria inciuye tambikn evaluar 
la apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabiIidad de las estimaciones contables hechas 
por la Adrninistracibn, asi como la evaIuaci6n de la presentaci6n general de 10s estados financieros. 

Considerarnos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para 
proporcionar una base para nuestra opinibn. 
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Carlos Asfurlas Celso Coyoy Byron Maninez Walter Marlinez 
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Opinion 

En nuestra opinibn, 10s estados financieros antes mencionados presentan razonablemente, en todos 10s 
aspectos irnportantes, la posici6n financiera de Desarrollos Inmobiliarios Concepcibn, S. A. a13 1 de 
diciembre de 2009 y 2008, su desempeiio financier0 y sus flujos de efectivo por 10s aiios teminados en 
esas fechas, de acuerdo con las Nomas Intemaciondes de Informacici6n Financiers. 
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Miembro de: 
Deloitte 

Colegiado CPA- 1303 

Guatemala, 12 de marzo de 20 1 0 



DESARROLLOS INMOBlLIARlOS CONCEPCI~N, S. A. 

BALANCES GENERALES 
AL 31 DE DlClEMBRE DE 2009 Y 2008 
(Expresados en Quetzates) 

ACT IVO 

CORFUENTE: 
- Efectivo 

Cuentas por cobrar: 
Clientes comercio 
Otras cuentas por cobrar 

( - ) Provisih para cuentas incobrables 

ACTNOS FIJOS 

CARGOS DIFEIUDOS 

ISR DIFElUDO 

TOTAL 



DESARROLLOS INMOBlLlARlOS CONCEPCION, S. A. 

BALANCES GENERALES 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 Y 2008 
(Expresados en Quetzales) 

PAS IVO 

CORRIENTE. 
Impucstos por pagar 
Cuentas por pagar 

NO COREUENTE: 
Documentos por pagar 
Prdstarnos bancarios 
Indemizaciones 

Total pasivo 

PATRIMONIO 

Capital pagdo 
Reservas de capital 
Utilidades acumuladas 

Total patrimonio 

TOTAL 

Las notas adjuntas son parte de 10s estados financieros, 



DESARROLLOS INMOBlLlARlOS CONCEPCI~N, S. A. 

ESTADOS DE RESULTADOS 
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DlClEMBRE DE 2009 Y 2008 
(Expresados en Quetzales) 

MGRESOS POR SERVICIOS 
COSTOS Y GASTOS 

Utilidad bruta 

GASTOS DE OPERACI~N: 
Gastos de administracidn y ventas 

Utilidad en operaciirn 

UTlLIDAD ANTES DE IMPWESTO 

IMPLEST0 SOBRE LA RENTA 

Las notas adjuntas son parte da 10s estados financieros. 



DESARROLLOS JNMOBlLlARlOS CONCEPCI~N, S .  A. 

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 
POR EL  MO TERMINADO EL 31 DE DlClEMBRE DE 2009 
(Expresado en Quetzales) 

Saldo al 
01 -01-2009 

604,800 acdones comunes con valor 
nominal de Q. 100.00 cada una Q. 60,480,000 

RESERVAS DE CAPITAL 

Legal 
Reinversion de utilidades 
Plan reforestation 

De ejercicios antmiores 
Traslado de reswa 
Pago de dividendos 
Utilidd del aiio 

Aumentos 
Disrninu- 

ciones 
Saldo a1 

31 -12-2009 

Las notas adjuntas son patte de 10s estados h c i e r o s .  



DESARROLLOS INMOBlLlARlOS CONCEPCI~N, S. A. 

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECflVO 
FOR LOS AROS TERMtNADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 Y 2008 
(Expresados en Quetzales) 

ACTIVIDADES DE OPEWCION ; 
Utilidad neta 

Conciliacion entre la utilidad neta y el efectivo neb 
neto generado por (usado en) las actividades de operation: 

Depreciaciones 
Ajwtt por apiicacibn MIF 
Estimaci6n cuentas incobrables 
Amortizacionw 

- 
ISR Diferido 
hdemnizaciones 

Cambios nttos en activos y pasivos: 
Otras cuentas por cobrar 
Clientes comercio 
Inventarios 
Gastos anticipados 
Cargos diferidos 
Tmpuestos por pagar 
Cuentas por pagar 

Efectivo neto generado por actividades de 
operacibn 

ACTMDADES DE INVERSI~N: 
Activos fijos 
Inversiones 

Efectivo net0 usado en actividades de invcrsi6n 

(Con thda) 



ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR LOS AROS TERMINADOS EL 31 DE DlClEMBRE DE 2009 Y 2008 
(Ex~resados en Quetzales) 

ACTIVIDADES DE FINANCUMENTO: 
Prt starnos bancarios 
Pago de dividendos 
Capital pagado 
D~cum?!?s E9rlPW 

Efectivo neto usado en actividades de 
financiamiento 

EFEC.TIYQAL INlClO DEL m0 
EFE(TIV0 AL FMAL DEL M O  

. . , - ,  i . - - -  

Las notas adjuntas son parte de f os estados financieros. (Conclu ye) 



DESARROLLOS INMOBlLlARlOS CONCEPCION, S. A. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
?OR LOS A ~ O S  TERMlNADOS EL 31 DE DlClEMBRE DE 2009 Y 2008 
(Expresadas en Quetzales) 

Durante el period0 2009 y 2008 la Compaiiia realiz6 transacciones comerciales con sus 
principales clientes y acreedores, 10s saldos por c&mr y por pagar con 10s mismos que figuran en 
10s estados financieros a1 3 1 de diciambre eran 10s siguientes: 

Por cobra 
Por pagar 

PRINCIPALES POLITLCM CONTABLES 

A continuacibn se presenta un resumen de las principalas politicas contables utiiizadas en la 
preparacibn de 10s cstados financieros. 

DecIaraci&n de Cumplimi~~to - Los estados financieros han sido preparados de acuerdo 
con Nomas Internacionales de Informaci6n Financiers m). 

b. Usu de Esfinsados - Las NIIF requieren que la administraciirn efecttie ciertas 
estimaciones y utilice ciertos supuestos, para determinar la valuacibn de algunas de las 
partidas incluidas en 10s estados financieros y para efectuar las revelaciones que se 
requiere presentar en 10s mismos. 

A h  cuando puedcn Ilegar a diferir de su efecto final, la Adminismci6n considera que las 
estimaciones y supuestos utilizados fueroa 10s adecuados en las circunstancias. 

c. Bases de Presentacidn - Los estados fmancieros adjuntos han sido preparados sobre la 
base de costo hist6rico. 

d. Instrumerrtos Financkrus - Los activos y pasivos financieros corresponden a1 efectivo 
en caja y bancos, cuentas pot cobrar clientes, okas cueatas por cobrar y cuentas por 
pagar. Estos activos y pasivos financieros se reconocen como tales en el momento de la 
negociacih y su reconocimiento cesa en el momento en que se liquidan. Debido a la 
naturaleza de e m s  activos y pasivos financieros y a1 plazo de su realizacibn o 
vencimiento, su valor en libros se aproxirna a su valor ramnable. 

Por lo general 10s wtivos y pasivos financieros se liquidan en efectivo en lugar de 
intercambiarse por instrumentos financieros o por activos o pasivos no financieros, 

Las politicas contables sobre el reconocimiento de 10s ingesos y gastos derivados de 10s 
activos y pasivos financieros se revelan en las respecfivas politicas contables dwcritas en 
asta Nota. 



Los activos y pasivos financieros se cornpensan entre si cuando la Compafiia tienen la 
intenci6n da cancelarlas sobre una base neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo 
simultheamente. 

Efeciivo - Incluye 10s saldos en caja y en bancos. Los saldos en bancos estAn disponibles 
a la vista, y sobre 10s mismos no existe ninguna restrjccibn que Iimite su uso, 

Cuentas por Cobrar - Las cuentas por cobrar son expresadas a su valor nomind, d q u 6 s  
de la estimacibn para cuentas incobrables. 

Provisibn para Cuentns Incobrubls - Durante 10s aiios 2009 y 2008 la Cornpafiia 
registrb una provisi6n para cuentas incobrables del5% sobre el saldo de crtditas rnorosos 
a mAs de 60 dlas. A1 3 1 de diciembre de 2008 y 2008 su saldo es Q. 6,993 y Q. 3,944, 
respectivarnente. 

Inversiones - Las inversiones en acciones de otras empresas y en el plan de reforestation 
se registran al costo. 

Propiedadesy Equipo - tos activos fijos estCln regjstrados a1 costo. Se deprecian bajo el 
mttodo de linea recta en 10s siguimtes porcentajes anuales; 

Edificio e instalaciones 
Herramientas 
Mobiliario y equipo 
VeRIculos 
Equipo de Camputacidn 
Maquinaria y equipo 
oms 

Cuwos Diferidos - En esta cuenta sa contabilizan gastos de proyectos que se amortizan a 
raz6n de 10% anual. 

Indem~izucdon@s - De acuerdo con leyes laborales del pais las indemnizaciones por 
tiempe de trabajo deben pagme en caso de despido o rnuerte del empleado. La 
Cornpailia ha adoptado la politics de reconocer indemnizacibn a todm sus empleados, 
incluyendo aquellos que se retiran voluntariamente. La Cornpailfa con base en c8~culos 
de valor presente ha registrado una provisibn para indemnizaciones pos Q. 1,148,149 y 
Q, 1,09 1,250 a1 31 de diciambre 2009 y 2008, respectivarnente. 

Reconocimiento de Ingresos y Gastos - Las ventas son reconocidas netas de 10s 
impuestos a las ventas y descuentos, cuando se ha prestado eI servicio y se han 
transferido 10s riesgos y bencficios inherentes. Los gastos se regisban bajo el mitodo de 
lo devengado. LPS i n p o s  pot internes se reconocen en pmporcibn d tiempo de foma 
que refleje el rendimiento efectivo del activo. 

Transacciones en Moneda Extranjeru - Las operaciones en moneda extranjcra se 
registran en la moneda de reporte (quetzales), aplicando a Ios montos en moneda 
extranjew 10s tipos de cambio del dia de la transaccibn. Las diferencias en cambio que se 
generan entre el tipo de cambio de cierre y el tipo de cambio con el qua heron 
inicialmente registradas las operaciones son reconocidas contra 10s resultados del afin en 
que se genera. 



Deterioro del W o r d @  Activus - Cuando existen acontecimientos o cambios 
econ6micos circunstancialcs que indiquen q u t  el valor. Cuando el valor del misrno en 
libros exctde su valor recuperable, se reconoce una perdida por desvalorizaci6n contra 
10s resultados del afio, 

Al 3 1 de diciembre de 2009 y 2008 no existian indicadores de pkdidas por deterioro del 
valor en libros de 10s activos fijos, por lo qua no fue necesario realizar una estirnaci6n de 
su importe recuperable, 

Gestidn de Riesgos 

De Precio: 

Por fluctuaci6n HI t i ~ o s  de cambio: 

La CompAia no tiene como prbtica adquirir derivados financieros para protegerse del 
riesgo de pMidas a las que es t i  expuesta por fluchlaci6n en 10s tipos de cambio de la 
moneda en que efect6a sus transacciones del exterior. 

A I 3  1 de diciembre de 2009 y 2008 el monto de activos en moneda extranjera que 
podrian estar expuestos a fluctuaciones en tasas de cambio asciendc a US$799,192 y 
US$] 1,135, corresponden bisicamente a saldos de efectivo en bancos respectivamente. 

For variaci6n en tasas de inter& v ~recios de mercado: 

La ~orn&iXa no tiene como pdctica adquirir instrumentos financiems para pmtegersc 
del riesgo de flujos de efectivo por variaciones en, tasas de inteds y por variaciones en 10s 
precios de mercado de 10s activos y pasivos financieros. 

A13 1 de diciembre de 2009 y 2008 no existian activos y pasivos financieros expuestos a1 
riesgo de tasa de inter&. 

Los riesgos de ckdito o el riago de incumplimiento de terceros, se coatsolan mediante la 
implementacibn de aprobacianes dc crbditos directamente por la Gerencia y por 
procedimientos de monitoreo. La magnitud de la exposici6n f riesgo de crkdito esta 
represenhda por 10s saldos de las cuentas por cobrar, netos de cualquier provisidn dotada 
para cubrir posiblcs ptrdidas. No hay concentracibn del riago de crkdito debido a que la 
Compania cuenta con un alto numero de clientes. 

Se estima que no existe una exposicibn importante a1 riesgo de Iiquidez, ya sea originado 
por la posibilidad de que 10s clientes no puedan cumplir con sus obligaciones con la 
Compafiia dentro dc 10s tdnninos normales establecidos, o bien, porque la Cornpailia 
tenga dificultades para obtener fondos para cumpIir con sus compromises asociados con 
activos y psivos financieros. 



Se estima que no existe una expasicibn importante al riesgo de que 10s flujos de efectivo 
asociados con 10s activos y pasivos financieros puedan fluctuar en su importe, excepto 
por la exposicion al riesgo de ff ujos de efectivo que pudiera derivarse por la fluctuaci6n 
en el tipo de cambio del d6lar con respecto al quetzal, que pudiera requerir flujos de 
efectivo adicionales para cancelar las cuentas por pagar en rnoneda extranjera o que 
pudiera implicar una reducci6n en 10s activas en moneda e e a j e r a .  

Xmpuesfo Sobre la Renfa Dgeridu - La Compdia registra como un activo o pasivo no 
corriente el efecto acumulado de las diferencias temporales entre 10s impoms de activos 
y pasivos para efectos do NIIF y 10s registros fiscales. Los estados financieros rntrestran 
el efecto del cilculo del impuesto sobre la renta diferido que incluye diferencias 
temporales generadas por la provisibn para cuentas incobrables y la provisibn para 
indemnizaciones. 

OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

A1 3 1 de diciembre el saldo incluye: 

Pagos por cuenta de empleados Q. 22,610 
Cuentas por liquidar I27,77 1 
Irnpuesto Extraordinario y Temporal de Apoyo a 10s 
Acuerdw de Paz (ETAAP) 686,053 

4. A m 0  FIJO 

A1 31 de diciernbre el saldo incluye: 

Depreclacion 
Acumulada 

Valor Neto 
2009 2008 

Terrenos 
Edificios 
Mobiliario y equip  
Maquinaria y otros 
equipos 

Equipo de computaci6n 
Herrarnientas 
Libros de consulta 
Lineas telefdnicas 
Pinturas 
Construcciones en 
proceso 



El saldo incluye: 

Impuesto hnico sobre inmuebfes 
IVA retenido 
Cuotas patronales 
Otros 

Corresponde al saldo colocado de pagares financieros DICSA I por un rnonta de Q.16,530,000 
emitidos el 28 de julio de 2008 a 10 a o s  plazo e internes de 5% 

PI&STAMOS BANCARIOS 

A1 3 1 de diciembre existian 10s siguientes prkstamos fiduciaries: 

2009 

Prkstamos ootorgados por el Banco G&T 
Continental, S, A. a1 8.50% de i n t d s  anual 

Prestamo otorgado por el HSBC Private Bank 
International, a una tasa de inter& deI3.14680% 
anual. 

8. CONCIJJACI~N CON LOS MGXSTROS CONTABLES DE LA C O M P ~  

31-12-2009 
Resultado 
del APlo 

Capital 
Gonta ble Ac tivo Pasivo 

Q.105,998,190 Q. Q.18,655,206 Q. 64,198,413 
Saldos se@n registros 

contables 
Ajustes NIR 
Cuentas inco brables 

aftos anteiiores 
Tndemn izaciones afios 

anteriores 
Registro del ISR diferido 

aiios anteriores 3393 10 



Pasfvo Activo Res u Itado Capital 
del AAo Contable 

Cuentas incobrablas aiio 
2009 Q. (3,049) Q. Q. (3,049) Q. 

1 ndernnizaciones afio 
2009 56,899 (56,899) 

Registro del ISR diferido 
aiio 2009 18,584 18,584 

Saldos seg6n estados 
financieros Q. J06,349,29 1 Q. 24,292,720 Q. 18,6 13,842 Q. 63,442,729 

Resultado Capltal 
Activa Pasfvo del Aiio Contable 

Saldos s e g h  registros 
contables Q, 99,982,509 Q.18,849,696 Q. 17,392,184 Q.63,740,629 

Ajustes NIP: 
Cuentas incobrables 

aiios anteriores (232,867) 
Tndemnizaciones aiios 

anteriores (940,878) 
Registro del ISR diferido 

aAos anteriores 363,86 1 
Cuentas incobrables aiio 

2008 228,923 
Indemnizaciones afio 
2008 (1  50,372) 

Registro del ISR diferido 
aiio 2008 (24,35 1) 46,615 a 

Saldos segiin estados 
financieros Q. 100,3 18,075 Q. 19,940,946 Q. 17,288,427 Q. 63,088,702 

9. lmDMD MONETARIA 

Los estados financieros de la compaiiia e s t h  expresadoa en quetzales, moneda oficial de la 
Rep6bfica de Guatemala. El 16 de marzo de 1994 la Juntahionetaria autoriz6 que el valor del 
quetzal con relaci6n a1 d6Iar de 10s Estados Unidos de Ambrica, se fije en el mercado bancario 
nacional a travGs de la oferta y demanda de divisas. 

A1 3 I de diciembre de 2009 y 2008 Ia tasa prornedio de cambio pubIicada por el Banco de 
Guatemala fue de Q. 8.3 5 y Q. 7.78 por US$ 1, respectivamente. 


