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1) OGGETTO DELL’INCARICO

Il dott. Ruggiero di Gennaro, in qualita di Liquidatore Giudiziale della societa “Pasquale Ciuffreda &

Figli S.r.l.” con sede legale in Foggia Via Normanno n. 22 (_
e, - oiusta
autorizzazione del Tribunale di Foggia del 16.10.2016, ha conferito incarico professionale per
'aggiornamento della valutazione della partecipazione societaria della citata societa nella societa
controllata “Ciuffreda Promociones S.L.”, con sede in Calle San Bernardo n. 22-2, 35002 Las
Palmas De Gran Canaria (Spagna), ad una data non anteriore al 31/8/2016.

Al fine di adempiere all'incarico conferito si & proceduto all’acquisizione e conseguente analisi delle
situazioni economico-patrimoniali di quest'ultima dal 2014 al 31.12.2015, nonché di quella
provvisoria al 04.11.2016, oltre la documentazione aziendale, amministrativa, contabile,
extracontabile e contrattuale/giuridica prodotta dallamministratore della societa “Ciuffreda
Promociones S.L.”, Ing. I - - conseguente analisi dell’attivo e del passivo

patrimoniale.

2) PRESCRIZIONI EDAVVETENZE

La presente relazione é stata elaborata a seguito delle informazioni e dei documenti inviati allo
scrivente dal legale rappresentante della societa “Ciuffreda Promociones S.L.”. e le conseguenti
valutazioni svolte sono state basate sugli eventi ritenuti certi o ragionevolmente prevedibili al
momento della stesura della presente relazione. Lo scrivente non si assume responsabilita in merito
alla veridicita e alla correttezza della documentazione e delle informazioni fornite.

Il presente documento € stato predisposto allo scopo di fornire utili elementi per una valutazione
aggiornata della partecipazione societaria della societa “Pasquale Ciuffreda & Figli S.r.l. nella
societa controllata “Ciuffreda Promociones S.L., come meglio indicato al punto precedente, e non
puo esser utilizzato a fini diversi da quello specificato.

La valutazione & stata effettuata in ipotesi di continuita aziendale della societa “Ciuffreda

Promociones S.L..”



3 SOCIETA’ CONTROLLANTE: “PASQUALE CIUFFREDA & FIGLIS.R.L.”

3.1. Compagine Sociale.

La societa " Pasquale Ciuffreda & Figli S.r.l.” nasce nel 1983 con ragione sociale “Ciuffreda
Pasquale S.r.l.”, modificata nei vari anni fino ad assumere nel 1999 la suddetta denominazione. La
societa ha sede legale in Foggia alla via Normanno n. 22, partita iva n. 01312220716 ed é iscritta
nella sezione ordinaria del R.l. di Foggia - al n. 01312220716 - numero repertorio economico
amministrativo (REA) FG-130781.

La gestione e 'amministrazione ordinaria e straordinaria della societa nonché la firma sociale € la

legale rappresentanza & affidata al socio, Ing. [ EGcINcIEING

Il capitale sociale attuale & pari ad euro 51.183,00 (interamente versato) e risulta cosi ripartito tra i

soci:
Socio Tipo Quota in € Capitale
diritto
] Proprieta 18.612,00 36,36%
] Proprieta 18.612,00 36,36%
I Proprieta 13.959,00 27,27%
TOTALE 51.183,00 100,00 %

]
27,27% |
|
5 30,30%

36,36%




3.2. Oggetto Sociale

A norma dellart. 4 dello Statuto Sociale vigente, la societa ha per oggetto:

“Esecuzione e appalto da parte di enti pubblici e privati di lavori edili, stradali, idraulici, portuali,
marittimi, ferroviari, di bonifica e di qualsiasi altra natura; estrazione, sfruttamento, lavorazione di
interni lavati di fiumi e/o di cava; produzione di conglomerati bituminosi, di calcestruzzi
preconfezionati; esecuzioni di lavori movimenti terra (scavi e riporti); acquisto vendita, permuta,
locazione di fondi rustici nonché la loro trasformazione e l'eventuale esecuzione di opere di
miglioramento; posa in opera dei propri prodotti; locazione di camion, ruspe, gru, mezzi semoventi
ed attrezzi di qualsiasi genere...”

Le altre attivita previste nelloggetto sociale, non indicate nella presente relazione, sono indicate

sempre all’'art. n. 4 dello Statuto Sociale vigente, approvato in assemblea straordinaria il 06.08.1999.

4) SOCIETA’ CONTROLLATA “CIUFFREDA PROMOCIONES S.L.”

4.1. Partecipazione

La societa “Pasquale Ciuffreda & Figli S.r.l., detiene una partecipazione nella societa controllata
“Ciuffreda Promoiciones S.L”.

La societa “Ciuffreda Promociones S.L.”, con sede in Calle San Bernardo n. 22-2, 35002 Las
Palmas de Gran Canaria (Spagna), & stata costituita in data 03.03.2006 per atto notaio Don.-
_ del collegio dell'isola Canaria, come societa unipersonale. Successivamente
in data 23.05.2006 a seguito di cessione quota in societa pluripersonale. La societa, ha un capitale
sociale di euro 3.100,00 ed ¢ iscritta al Registro Mercantile di Las Palmas al tomo 1797, foglio 186,
n. GC-36590 ed ha un amministrazione congiunta a firme disgiunte nelle persone dell'ing. | Gz
_ e del Geom. _ L’'oggetto sociale, come si evince all’art. 2 dello
Statuto della societa & costituito principalmente dalla promozione, costruzione, arredamento,
permuta, compravendita di tutte le classi di beni mobili e immobili, urbanizzazione, abitazioni, edifici,
locali commerciali, bar, ristoranti, hotel ecc.

La compagine sociale della societa “Ciuffreda Promoiciones S.L.” & composta dai seguenti soci:

1) Pasquale Ciuffreda & Figli S.r.l., per il 90%, pari ad euro 2.790,00 del capitale sociale,

2) I - i 5%, pari ad euro 155,00 del capitale sociale;
A - i| 5%, pari ad euro 155,00 del capitale sociale.



Pasquale Ciuffreda &
Figli S.r.1.
90%

5) CRITERI DI VALUTAZIONE DELLA PARTECIPAZIONE

La valutazione della partecipazione viene effettuata applicando il metodo "patrimoniale semplice"
basato sul principio dell'espressione a valori correnti dei singoli componenti attivi e passivi che
formano il patrimonio aziendale. Tali valutazioni hanno portato alla determinazione delle singole

poste dell’attivo e del passivo della situazione patrimoniale, poste che saranno analiticamente

esaminate nei prossimi paragrafi.

6) DATA DIRIFERIMENTO DELLA VALUTAZIONE
La data di riferimento della presente relazione peritale é fissata al 04.11.2016 come da bilancino

contabile dell’azienda. Detti documenti sono stati consegnati allo scrivente dall’'amministratore Ing.



7) DOCUMENTAZIONE ESAMINATA Al FINI DELL’ESPLETAMENTO DELL’INCARICO
Ai fini del’espletamento dell’incarico conferito & stata acquisita ed esaminata la seguente

documentazione in lingua spagnola:

a. Bilanci di esercizio anni: 2014, 2015, nonché il bilancio di esercizio prowvisorio al 04.11.2016
(ALL. n.1).

b. Valutazione del suolo eseguita dall’architetto ||| | | | BN o< 20.10.2016 (ALL. n. 2).

c. Valutazione opera a completarsi eseguita dall’architetto || | | |} IIIEEEEEE o<' 20.10.2016
(ALL. n. 3).

8) VALUTAZIONE E CONSIDERAZIONI IN MERITO ALLE ATTIVITA’

ATTIVO CIRCOLANTE |

8.1. Lavori in corso

Il valore del suolo, acquistato in data 25.05.2006, con atto n. 1473 del notaio || GcTcNG
_(come da precedente valutazione), sul quale é stato presentato il progetto per la
realizzazione delle unita immobiliari, & stato determinato con specifica relazione tecnica redatta in
data 20.10.2016, dall’Architetto [ | | | }EEI c<! Collegio Ufficiale delle Canarie (ALL. n.

2).

A) Suolo: Valore contabile € Valore
Terreno sito in Caleta de Abajo in,
comune di Galdar, Gran Canatria;

- foglio n. 188, particella n. 34.552

929.004,35
Terreno sito in Caleta de Abajo in,
comune di Galdar, Gran Canaria;
- foglio n. 191 , particella n. 34.553 1.235.255,44

Terreno sito in Caleta de Abajo in,
comune di Galdar, Gran Canaria; 27279
- foglio n. 193, particella n. 34.554 672.727,29




Terreno sito in Caleta de Abajo in, 367.763,28
comune di Galdar, Gran Canatria;
- foglio n. 195, particella n. 34.555

Terreno sito in Caleta de Abajo in,
comune di Galdar, Gran Canatria;

- foglio n. 209, particella n. 34.562 95.249,64

Relazione tecnica di stima dei su

indicati terreni, redatta in data

20.10.2016 dall’Architetto | Gz

B (AL n. 2) 3:300.000,00
TOTALE A) 3.300.000,00 3.300.000,00

In merito a tale punto, é stata altresi acquisita la relazione di stima datata 20.10.2016 (ALL. n.

3) dell’ Architetto I - Collegio Ufficiale delle Canarie, riguardante la
valorizzazione del medesimo complesso immobiliare ad opera terminata. Non avendo, pero, il
dettaglio dei relativi costi di realizzazione, non € stato possibile calcolare nessuna valutazione
specifica in merito. Pertanto, ci si limita a segnalare tale situazione, mentre il valore preso a base
per 'aggiornamento della valutazione di cui trattasi, viene assunto in base non gia al valore di stima
(ALL. n. 2), ma il costo di acquisto; infatti cosi come enunciato dai principi contabili sia nazionali che
internazionali, applicando altresi il principio della prudenza art. 2423 - bis punti 1-2-4, “si possono
indicare esclusivamente gli utili realizzati alla data di chiusura dell’esercizio”, quindi gli utili attesi, ma

non definitivamente realizzati, non possono essere iscritti né considerati nella presente valutazione.

B) Costi di costruzione: Valore contabile in Valore stimato in

euro euro

Lavori in corso, eseguiti presso il cantiere
sito in Caleta de Abajoin, comune di
Galdar, Gran Canaria alla data del

04.11.2016 927.970,03 729.569.34

TOTALE B) 927.970,03 729.569,34

Poiché nella documentazione consegnata allo scrivente non compare una voce dettagliata dei lavori



in corso, gli stessi sono stati determinati per differenza tra la voce analitica del bilancio (ALL. n. 1)
pari ad € 4.227.970,03, alla data del 04/11/2016, ed il valore del suolo come atto d’acquisto pari ad
€ 3.300.000,00 (€ 4.227.970,03 — € 3.300.000,00 = € 927.970,03).

Di conseguenza per la valorizzazione dei lavori in corso alla voce B) si e proceduto a confermare il
valore gia espresso nella precedente valutazione, poiché riguarda la componente dei lavori eseguiti

e non gia il valore del suolo gia incrementato nel paragrafo precedente.

ATTIVO NON CIRCOLANTE \

Attivo per imposte differite Valore contabile in euro Valore stimato in euro

TOTALE A) 36.197,44 0,00

La valorizzazione di tale voce é stata prudenzialmente considerata pari a zero poiché non risultano
acquisite le relative dichiarazioni dei redditi giustificative del presunto credito per imposte differite;
infatti solo da un attento esame delle dichiarazioni in questione, unitamente alla reale possibilita di
utilizzo del conseguente credito derivante dalla possibilita di recupero/deducibilita delle perdite fiscali

conseguite.

TOTALE C) = (A + B + Att. per imp.diff.) = 4.985.482,45 4.197.148,94

8.2. Liquidita differite

Valore Contabile in Valore stimato in
euro euro

crediti V/cliente || N EGNGEGEEEGE - 8.455,00 - 8.455,00
crediti Diversi || IGNNEEEEEE 667.876,57 114.741,19
crediti V/Erario (| KGN
I - crediti tributari 36.461,55 36.461,55
crediti V/Erario ([ KGN
) o< crediti Irpf 24.812,75 24.812,75
crediti V/Erario ([ G
) o< crediti per iva 619,11 619,11

TOTALE 721.314,98 131.438,41




- Il conto “Crediti verso cliente || | | | QEBNEEEEEE ¢ pari ad € - 8.455,00, non avendo subito

variazioni rispetto alla precedente valutazione, essendo costituito presumibilmente da nota credito
da emettere, la scrivente, dopo aver preso informazioni dallorgano amministrativo circa la natura di

tale posta, ritiene che il valore corrente sia pari a quello contabile.

- Il conto “Crediti diversi verso | GGG ¢ pari ad € 667.876,57, trattasi di crediti per

I'esecuzione delle opere di urbanizzazione ricadenti sulla lottizzazione di cui la Ciuffreda

Promociones S.L. ¢ titolare del 82,82%, mentre la titolarita del restante 17,18% ¢ di terzi.

Lo scrivente, pertanto, dopo aver chiesto nuovamente chiarimenti e informazioni all’organo
amministrativo circa la natura degli stessi, ritiene ancora che solo il 17,18% (di euro 667.876,57),
pari ad euro 114.741,19, vada contabilizzata nella voce sopra menzionata, in quanto la differenza

risulta gia contabilizzata nei lavori in corso e non ha natura di credito.

- Il conto "Crediti V/Erario | | ) o' crediti tributari” Igic (Impuesto General

Indirecto Canario - assimilibabile alla nostra imposta iva) pari ad € 36.461,55, allo stesso non si

apportano variazioni.

- Il conto "Crediti V/Erario | | S < crediti per imposta su capitale mobiliario

Irpf (Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas) pari ad € 24.812,75, allo stesso non si

apportano variazioni.

- Il conto "Crediti \V/Erario (G o< crediti iva" pari ad € 619,11 & costituito

da credito iva, allo stesso non si apportano variazioni.

9) VALUTAZIONE E CONSIDERAZIONI IN MERITO ALLE PASSIVITA’

PAsSSIVITA’ CORRENTI \

9.1. Liquidita differite

10



Valore contabile | Valore stimato
in euro in euro
Debiti V/Erario per imposte 67.200,00 67.200,00
Debiti V/professionisti indipendenti
51.200,00 51.200,00
Debito V/Controllante (Societa Pasquale
Ciuffreda & Figli S.r.l.) 4.109.500,00
Banca |l Mutuo n. 807255408167 657.446,38 657.446,38
Debiti V/Fornitori
214.399,80 214.399,80
Debiti per imposte fiscali Irpf, Igic e Iva - 9.440,74 - 9.440,74
TOTALE 5.052.481,01 942.981,01

- Il Conto "Debiti V/Erario imposte", & rappresentato dai debiti tributari (Provision para impuestos —

assimilabile a fondo per imposte) per € 67.200,00, allo stesso non si apportano variazioni.

- Il conto "Debiti V/Professionisti _Indipendenti”, & rappresentato da debiti verso professionisti

Provision honorarios prof. Indipendente) per € 51.200,00, allo stesso non si apportano variazioni.

- Il conto "Debito V/Controllante (Societa Pasquale Ciuffreda & Figli S.r.1.)", & pari contabilmente ad

€ 4.109.500,00. Atteso che, la controllante ha contabilizzato tale importo nel valore della
Partecipazione in oggetto, la scrivente ha ritenuto considerare tale importo come versamenti in
conto capitale. Pertanto, si ritiene che il valore contabile del debito vada azzerato, confermando lo

stesso criterio eseguito nella precedente valutazione.

- Il conto "Mutuo n. 807255408167 Banca ', con saldo pari ad € 657.446,38 (comprensivo

di quota capitale di euro 499.289,71, interessi passivi di mora e relativi costi) alla data del
04.11.2016, cosi come esposto nel bilancino al 04/11/2016, riguarda il saldo del debito bancario

del rapporto n. 807255408167, tali dati si evincono esclusivamente dal bilancino al 04/11/2016.

- Il conto "Debiti V/Fornitori", pari ad € 214.399,80, invariato rispetto alla precedente valutazione, &

rappresentato da un debito nei confronti della societd Pasquale Ciuffreda & Figli S.r.l. per euro

11



195.001,35, verso la societa || | . p<r curo 15.897,05 e verso terzi per euro
3.501,40.

- Il conto "Debiti per imposte fiscali Irpf, Igic e IVA", pari ad € -9.440,74 & costituito da debiti

maturati irpf su capitale mobiliare per euro - 8.333,37 e da iva per euro - 1.107,37, valori invariati

rispetto alla precedente valutazione.

10) DATI SINTETICI SUL PATRIMONIO

Il “Patrimonio Netto Contabile” della Societa, € cosi suddiviso:

Capitale Sociale € 3.100,00
Riserva legale € 620,00
Risultato esercizio precedenti al 31.12.2015 € -94.408,31
Versamenti in conto capitale € 4.109.500,00
Svalutazione patrimonio netto accertato € - 787.733,51
Risultato del periodo 01.01.2016 — 04.11.2016 € -14.134,68

| versamenti effettuati dalla controllante, pari ad euro 4.109.500,00 riguardano somme versate in
c/capitale, come sopra specificato. Invece, la svalutazione del patrimonio netto scaturisce dalle

valutazioni effettuate.

SITUAZIONE PATRIMONIALE

DESCRIZIONE dati contabili dati peritali
ATTIVITA' PARZIALI TOTALE PARZIALE TOTALE
ATTIVITA' NON CORRENTI (imposte diff.) 36.197,44 36.197,44 0,00 0,00
Immobilizzazioni materiali
Macchine elettroniche d'ufficio
(Fondi ammortamento) 106,80 106,80
Totale 106,80 106,80

Totale Immobilizzazioni Materiali 0,00 0,00 0,00 0,00
ATTIVO CIRCOLANTE
Lavori in Corso al 04.11.2016:
Valore Suolo come da acquisto 3.300.000,00| 3.300.000,00
Valore Suolo come da perizia 3.300.000,00 3.300.000,00
Costi di costruzione 927.970,23 927.970,23 729.569,34 729.569,34

Totale liquidita immediate| 4.227.970,23| 4.227.970,23 4.029.569,34 4.029.569,34
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Liquidita differite:

Crediti v/clienti - 8.455,00 - 8.455,00 - 8.455,00 - 8.455,00
Crediti diversi 667.876,57 667.876,57 114.741,19 114.741,19
Crediti V//Erario per Crediti Tributari 36.461,55 36.461,55 36.461,55 36.461,55
Crediti V//Erario per imposta Irpf 24.812,75 24.812,75 24.812,75 24.812,75
Crediti V//Erario per crediti lva 619,11 619,11 619,11 619,11
Totale liquidita differite 721.314,98 721.314,98 168.179,60 168.179,60
Totale attivo circolante 4,985.482,45 4.197.748,94
TOTALE ATTIVITA' 4.,985.482,45 4.197.748,94
PASSIVITA'
Passivita Correnti:
Debiti V/Erario per imposte 67.200,00 67.200,00 67.200,00 67.200,00
Debiti V/Professionisti ind. 51.200,00 51.200,00 51.200,00 51.200,00
Debito V/Controllante (Pasquale Ciuffreda
& Figli s.r.1.). 4.109.500,00| 4.109.500,00
Debiti V/Banca || per Mutuo 657.446,38 657.446,38 657.446,38 657.446,38
Debiti V/Fornitori 214.399,80 214.399,80 214.399,80 214.399,80
Debiti per imposte fiscali Irpf, Igc, Iva -9.440,74 -9.440,74 -9.440,74 -9.440,74
Totale passivita correnti| 5.090.305,44 | 5.090.305,44 980.805,44 980.805,44
TOTALE PASSIVITA' 5.090.305,44 980.805,44
Capitale Sociale 3.100,00 3.100,00 3.100,00 3.100,00
Riserva Legale 620,00 620,00 620,00 620,00
Risultato esercizio precedenti al
31.12.2015 -94.408,31 -94.408,31 -94.408,31 -94.408,31
Versamenti in conto capitale 4.109.500,00 4.109.500,00
Svalutazione patrimonio netto accertato -787.733,51 -787.733,51
Risultato del periodo
01.01.2016- -14.134,68 -14.134,68 -14.134,68 -14.134,68
Patrimonio Netto -104.822,99 3.216.943,50
TOTALE A PAREGGIO 4.985.482,45 4.197.748,94

11) CONCLUSIONI

Il sottoscritto Dott. || | | | . dopo aver analizzato tutta la documentazione contabile prodotta

dall'amministratore della societa “Ciuffreda Promociones S.L.” Ing. | K G 22 data

del 04.11.2016, determina il patrimonio netto della stessa in euro 3.216.943,50. Da questo valore, a

scopo cautelativo, si ritiene congruo dedurre un ulteriore 5% per fondo rischi tributari, in quanto non

13




risulta acquisita la documentazione fiscale inerente la societa Ciuffreda Promoziones S.L., portando

ad una valutazione del valore della societa di euro 3.056.096,32, arrotondato ad euro 3.056.100.00.

Pertanto, dato che la societa “Pasquale Ciuffreda & Figli Srl” detiene una partecipazione del 90% nella
controllata societa “Ciuffreda Promociones S.L.”, si determina il valore della partecipazione in euro
2.750.490.00 (3.056.100,00 x 90%).

Il valore di cui sopra rappresenta il risultato finale dell’attivita di valutazione effettuata dalla scrivente
societa.

Foggia, 10 novembre 2016

Dott. N

Allegati:

1. Bilanci di esercizio anni 2014, 2015 e il bilancio di esercizio provvisorio al 04.11.2016;
2. Valutazione del suolo eseguita dall’architetto ||| | | I c<! 20.10.2016;

3. Valutazione opera a completarsi eseguita dall'architetto ||| | | | | QBN o<! 20.10.2016.
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VALORACION DE PARCELA URBANA.

SITUACION: CALETA DE ABAJO, T.M- GALDAR — GRAN CANARIA / ESPANA.

Peticionario.

CIUFFREDA PROMOCIONES S.L.

arquitecto coleg. 633



_arquitecto colegiado con el nimero 633, en el Colegio Oficial de

Arquitectos de Canarias, demarcacién de Gran Canaria y domicilio social en la calle -

I 1 <aizO |a siguiente tasacion:

Peticionario. CITUFFREDA PROMOCIONES S.L., con domicilio en la Calle San Bernardo n2 22 - 2,
35.002, LAS PALMAS DE GRAN CANARIA / ESPANA .-

Situacidn de la parcela.- Sita en la zona de CALETA DE ABAJO, término municipal de GALDAR,
GRAN CANARIA.

LINDEROS.
AL NORTE.- barranco.
AL SUR.- calle.
AL NACIENTE.- calle — ( vista mar ).

AL OESTE.- finca rustica.

Cabida.- Dispone de una superficie de: metros cuadrados.- Ochenta y ocho mil seiscientos
cincuenta y dos con cincuenta y nueve ( 88.652,59 m?).

Identificacion y descripcion del inmueble. La naturaleza de la finca es: UNA PARCELA
URBANIZABLE, segun figura en el Ayuntamiento de Galdar.

Situacidn y entorno. De la visita personal y comprobacion cartografica a la zona y los datos del

planeamiento que obran en esta oficina, se obtienen los siguientes parametros que van a
influir en la valoracién.

Anos de antigiliedad de las edificacion................cooooivieiiiiiiiiiiiin e = .

EStado d@ CONSEIVACION .......ooivieiiceeeeeieeeete e eetteees e ee e e e eeeeeeeeretebesveresesssaeseseansnenaaas === .

Vias de COMUNICACION......cccoeeieeeeeeeeieeeeeeeeee ettt ans Calle.

Terreno, ubicacion y pardmetros urbanisticos. Es objeto de este apartado la descripcién de

caracteristicas del expediente objeto de este estudio, estos datos se han obtenido revisando la
ordenanza municipal.

Clasificacion del SUEIO .............ccceveiiiiiceie e Suelo urbanizable.
Pardametros urbanisticos. ...........ccccccccvviiieiicinecieeeen, residencial en dos plantas.
(0] (o7 ={ -] LT VAR T SRS URU U Media.

)Xol o= | o1 [T« =T« N Buena.



Servivios minimos.-

L Y - - 1T Si
®  EleCtricidad...ccccceiiiee e e e Si
®  SANEAMIENTO....eeeiiiii et Si
®  TeleCOMUNICACIONES. ...cc.uuiiiiiieeiiee ettt st e e Si
SErVIAUMBIES. ..ot No.

Valoracién particularizada del bien. Se procede a la valoracién particularizada del

bien en virtud del métodos correspondientes, que se exponen a continuacién y que serviran a
los efectos de fijar el valor real de los bienes.

Segun la finalidad del método de reposicién el coste que supondria el poder construir o
reproducir en su caso, teniendo en cuenta la depreciacidon en funcién de su antigliedad,
conservacion y pérdida de funcionalidad.

El método empleado se basa en la férmula que a continuacion se describe:

V,=CoxdxSxK.

Parametros. Descripcion. Valores.
C, Costo (€/m?) 70,00
d Depreciacion 0,60
S Superficie del célculo (m?) 88.652,59
K Coeficiente del mercado 1,00

El coste de suelo se calcula segln precios dados por entidades inmobiliarias. Teniendo en
cuenta la situacion actual de la compra - venta de inmuebles, que se ha incrementado y
teniendo en cuenta ademas, la situacion de la parcela.

La depreciaciéon se aplica en funcién de la antigliedad y la depreciacidon por los momentos
actuales. Para el caso que nos ocupa a valorar, el coeficiente es del 0,60.

La superficie del cdlculo es de metros cuadrados.- Ochenta y ocho mil seiscientos cincuenta
y dos con cincuenta y nueve ( 88.652,59 m?).




El coeficiente de mercado K se obtiene a partir de la situacién y el entorno descritos en
apartados anteriores en este informe. Este coeficiente estd comprendido entre 1,25y 1,35.

Vi=CoxdxSxK.

Dado que el estado actual de mercado es bastante bajo, se aplica, como ya se ha indicado, el
coeficiente 1,00, por lo que el valor total queda del siguiente modo:

V.= 70,00 x 0,60 x 88.652,59 x 1,00 = 3.723.408,78 €.

Asciende el valor total de la parcela urbanizable, a la cantidad de EUROS: TRES MILLONES
SETECIENTOS VEINTITRES MIL CUATROCIENTOS OCHO CON SETENTA Y OCHO.

(3.723.408,78¢€)

En Las Palmas de Gran Canaria a 20 de octubre de 2016

_ - arquitecto, coleg.-633.

k\coz.. 633
)
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VALORACION DE PARCELA URBANA.

SITUACION: CALETA DE ABAJO, T.M- GALDAR — GRAN CANARIA / ESPANA.

Peticionario.

CIUFFREDA PROMOCIONES S.L.

_I

arquitecto coleg. 633



_ arquitecto colegiado con el numero 633, en el Colegio Oficial de

Arquitectos de Canarias, demarcacién de Gran Canaria y domicilio social en la call NG

I N <2126 a siguiente tasacion:

Peticionario. CIUFFREDA PROMOCIONES S.L., con domicilio en la Calle San Bernardo n2 22 - 2,
35.002, LAS PALMAS DE GRAN CANARIA / ESPANA .-

Situacidn de la parcela.- Sita en la zona de CALETA DE ABAJO, término municipal de GALDAR,
GRAN CANARIA.

LINDEROS.
AL NORTE.- barranco.
AL SUR.- calle.
AL NACIENTE.- calle — ( vista mar ).

AL OESTE.- finca rustica.

Cabida.- Dispone de una superficie de: metros cuadrados.- Ochenta y ocho mil seiscientos
cincuenta y dos con cincuenta y nueve ( 88.652,59 m?).

Identificacion y descripcion del inmueble. La naturaleza de la finca es: UNA PARCELA

URBANIZABLE, segun figura en el Ayuntamiento de Galdar.

Situacidn y entorno. De la visita personal y comprobacion cartografica a la zona y los datos del

planeamiento que obran en esta oficina, se obtienen los siguientes parametros que van a
influir en la valoracién.

Anos de antigiliedad de las edificaciones.............c.cooovvueeeiiiiiiiiiiiiiii e = .

EStado d@ CONSEIVACION .......ooivieiiceeeeeieeeete e eetteees e ee e e e eeeeeeeeretebesveresesssaeseseansnenaaas === .

Vias de COMUNICACION......cccoeeieeeeeeeeieeeeeeeeee ettt ans Calle.

Terreno, ubicacion y pardmetros urbanisticos. Es objeto de este apartado la descripcién de

caracteristicas del expediente objeto de este estudio, estos datos se han obtenido revisando la
ordenanza municipal.

Clasificacion del SUEIO .............ccceveiiiiiceie e Suelo urbanizable.
Pardametros urbanisticos. .........cccccccveicieiiiiincceee e, residencial en dos plantas.
(0] (o7 ={ -] LT VAR T SRS URU U Media.

Yol o= | o1 [T =T« N Buena.



Servivios minimos.-

L Y - - 1T Si
®  EleCtricidad...ccccceiiiee e e e Si
®  SANEAMIENTO.....eeeiiii e e e Si
®  TeleCOMUNICACIONES. ...ccuvieiiiieciiee ettt ee e e Si.
SErVIAUMBIES. ..ot No.

Valoracién particularizada del bien. Se procede a la valoracién particularizada de la

parcela con la obra terminada.

Hay que tener en cuenta que se trata de una urbanizacion donde se ha previsto su distribucién
en varias parcelas, donde se podra construir ciento cuatro viviendas, todas con sétano y dos
plantas y con una superficie construida total de:

SOtanos ....cceceeeeveeevvveevenee. . 2.664,20 m2
Viviendas .....ooveeeeceecevennen. 13.504,49 m2

cada una de ellas dispone de una parcela con zona privada ajardinada. En virtud de los
métodos correspondientes, que se exponen a continuacion y que servirdn a los efectos de fijar
el valor real de la parcela con la obra terminada.

Segun la finalidad del método de reposiciéon el coste que supondria el poder construir o
reproducir en su caso, teniendo en cuenta la depreciacion en funcién de su antigliedad,
conservacioén y pérdida de funcionalidad.

El método empleado se basa en la férmula que a continuacidn se describe:

V,=CoxdxSxK.

Parametros. Descripcion. Valores.
Co Sétano (€/m?) 920,00
Co Vivienda (€/m?) 2.275,00
d Depreciacion 1,00

K Coeficiente del mercado 1,00




La venta de las viviendas se calcula segun precios dados por entidades inmobiliarias.
Teniendo en cuenta la situacién actual de la compra - venta de inmuebles, que se ha
incrementado y ademads, teniendo en cuenta la situacion de la parcela.

La depreciacién se aplica en funcion de la antigiiedad y la depreciacién por los momentos
actuales. Para el caso que nos ocupa a valorar, el coeficiente es del 1,00.

La superficie del calculo es de metros cuadrados.- la indicada en el cuadro anterior

El coeficiente de mercado K se obtiene a partir de la situacion y el entorno descritos en
apartados anteriores en este informe. Este coeficiente esta comprendido entre 1,00.

V,=CoxdxSxK.

Dado que el estado actual de mercado es bastante bajo, se aplica, como ya se ha indicado, el
coeficiente 1,00, por lo que el valor total queda del siguiente modo:

SOTANOS.-

V.= 920,00 x 1,00 x 2.664,20 x 1,00 = 2.451.064,00 €.

VIVIENDAS.-

V,= 2.275,00 x 1,00 x 13.504,49 x 1,00 = 30.722.714,75 €.

Asciende el valor total de la parcela urbanizable, a la cantidad de EUROS: TREINTA Y TRES
MILLONES CIENTO SETENTA Y TRES MIL SETENCIENTOS SETENTA Y OCHO CON SETENTA Y
CINCO. (33.173.7780,75€)

En Las Palmas de Gran Canaria a 20 de octubre de 2016

_ arquitecto, coleg.-633.
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