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Speltabile
FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A.
IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA
Piazza Monumento, 12
20025 LEGNANO (M)
All; nzione de t Andrea Lolli Commissario Straordinari
Egregi Signori,

in conformita allincarico da Voi conferito, REAG ~ Real Estate Advisory Group S.p.A. ha
effettuato una valutazione del complesso immobifiare denominato *COMPARTO NORD"
indicatoci di proprieta
FRANCO TOS! MECCANICA S.p.A.
IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA
ubicato in

LEGNANO (Ml) — Piazza Monumento, 12

e distinto nelle seguenti tre parti;

1. AREA NORD A1 ~ AFFITTATA.

2. AREA NORD A2 ~ IMMOBILE “EX SBAVATORI NON LOCATO.

3. AREA NORD A3 ~ IMMOBILE “EX MANUTENZIONE" NON LOCATO.

Con Ia presente Vi trasmettiamo n, 1 copia del rapporto relativo alla determinazione del
Valore di Mercato e del valore di pronto Realizzo al 15 Marzo 2017 della proprieta citata.
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Spettabile
FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A.

IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA
Piazza Monumento, 12
20025 LEGNANO (M)

Alla cortese attenzione del Doll, Andrea Lolli Commissario Straordinario

Oggetto: Servizi di consulenza finalizzati alla determinazione del Valore di Mercato e
del Valore di Pronto Realizzo, al 15 Marzo 2017, del complesso immobiliare
denominato “COMPARTO NORD” ubicato in LEGNANO {NH}, Piazza

Monumento 12, finalizzata ad una verifica patrimoniale per un'eventuale
cessione.

Egregi Signori,
in conformita all'incarico da Voi conferito, REAG — Real Estate Advisory Group S.p.A. (di

seguito REAG) ha effeftuato una valulazione del complesso immobiliare denominato
“COMPARTO NORD" indicatoci di proprieta

FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A.

IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA
ubicato in

LEGNANO (MI) — Plazza Monumento, 12

e distinto nelle seguenti tre parti;

4. AREA NORD A1 - AFFITTATA.

5. AREA NORD A2 -~ IMMOBILE "EX SBAVATORI” NON LOCATO.

6. AREA NORD A3 —~ IMMOBILE “EX MANUTENZIONE” NON LOCATO.
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al fine di determinarne il Valore di Mercato ed il Valore di Pronto Realizzo alla data del 15
Marzo 2017.

La valutazione é stata effettuata sulla base della seguente ipotesi:

~ cessione di ogni singola parte, sopraindicata, considerata in blocco (non frazionata) e
nella situazione locativa in essere alla data della stima.

Definizioni

Nel presente Rapporto ai termini di seguito elencali deve attribuirsi la corrispondente
definizione, salvo sia diversamente indicato nel Rapporto stesso:

“Complesso Immobiliare” (di seguito la “Proprietd”) indica linsieme di beni immobili
(terreni, fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) oggetto della valutazione, con
espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi beni mobili e beni immateriafi.

“Immobile” (di seguito la “Proprietd”) indica il bene immobile (terreni, fabbricati, impianti fissi
e opere edili esterne) oggetto della valutazione con espressa esclusione di ogni altro e
diverso bene, compresi beni mobili e beni immateriali.

“Valutazione” indica la determinazione del “(....) valore alla data della valutazione di una
proprieta, Salvo limitazioni stabilite nei termini delincarico, f'opinione & fornita a seguito di un
sopralluogo e dopo tutte le appropriate ed opportune indagini ed approfondiment|
eventuaimente necessari, tenendo in considerazione a tipologia della proprieta e lo scopo
defia valutazione” (RICS Red Book, ed. italiana, Marzo 2009).

“Valore di Mercato” indica “(...) fammontare stimato cui una proprieta o passivita dovrebbe
essere ceduta e acquistata, alla data di Valutazione, da un venditore e da un acquirente privi
di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni concorrenziali,
dopo un’ adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agiio enframbe In modo
informato, consapevole e senza coercizioni” (RICS Red Book, ed. italiana, Gennaio 2014).

L,
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“Valore di Pronto Realizzo” indica *(...) Yammontare che pud ragionevolmente essere
ricevuto dalla vendita di una Proprieta in un arco di tempo pils breve rispetto al periodo di
commerciabilita cui la definizione di Valore di Mercato fa riferimento.

Criter] valutatly

Nelleffettuare lattivitd di analisi REAG ha adottato metodi e principi di generale
accettazione, ricorrendo in particolare ai criteri valutativi di seguito illustrati:

¢ Metodo Comparativo (o del Mercato): si basa sul confronto fra la Proprieta ed altri beni

con essa comparabili, recentemente compravenduti o correntemente offerti sullo stesso
mercato o su piazze concorrenziali.

¢ Metodo Reddituale: prende in considerazione due diversi approcci metodologici:

1. Capitalizzaziona Diretta: si basa sulla capitalizzazione, ad un tasso dedotto dal
mercato immobiliare, dei redditi netti futuri generati dalla Proprieta,

2. Metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati (DCF., Discounted Cash-Flow}, basato:

a) sulla determinazione, per un periodo di “n” anni, dei redditi netti futuri derivanti dalia
locazione della Proprieta;

b) sulla determinazione del Valore di Mercato delia Proprietd mediante la capitalizzazione
in perpetuita, alla fine di tale periodo, del reddito nefto,
¢) sullattualizzazione, alla data della valutazione, dei redditi netti (flussi di cassa).

Pl ¥
REAG per FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A INAS. 3 3‘;‘&? 2
Pos. n. 21049 ~ LEGNANO (Mi) - 16 MARZO 2017 ‘;‘S;‘.;;; J



DUFF&PHELPS

i
i
§ Faal Ectate Advisory Grous
i

REAG

REAG, inoltre:

o ha effettuato un sopraliuogo in data 13 e 23 Marzo 2017 sulla Proprieta per rilevare, in
aggiunta alle informazioni fornite da FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A. in A.S. (di
seguito Cliente), tutti i dati necessari alio sviluppo della valutazione;

+ ha effettuato un'analisi delle condizioni del mercato immobiliare locale, considerando i dati
economici in esso rilevati ed adattandoli alle specifiche caratteristiche della Proprieta
attraverso opportune elaborazioni statistiche;

s ha determinato il Valore di Mercato della Proprieta nel presupposto del suo massimo e
migliore utilizzo, e cioé considerando, tra tutti gfi usi tecnicamente possiblli, legaimente

consentili e finanziariamente fattibili soltanto quelli potenzialmente in grado di conferire
alla Proprieta stesse il massimo valore;

+ non ha considerato le eventuali passivita ambientali gravanti sulle Proprieta. Per
“passivitd ambientali® s'intendono tutti i costi da sostenere sia per evitare danni, sia per

sanare situazioni non conformi a quanto prescritto dalle vigenti normative in materia
ambientale;

s non ha verificato l'esistenza del relativo titolo di Proprieta in capo al soggetto che ne
esercita attualmente il possesso, ma si é basata esclusivamente sulle indicazioni del
Cliente. Del pari, non ha eseguito verifiche ipotecarie e catastali, né accertamenti in

ordine all'esistenza di altri diritti di terzi sulla proprieta o in ordine alla conformita di essa
alla normativa vigente,

; “Fg,;wrr‘,*
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Contenuto del Rapporto

Il presente Rapporto, contenente Ia relazione finale sulle conclusioni cui REAG & pervenuta,
comprende;

~ una lettera di introduzione generale alla relazione, che identifica Ia Proprietd, descrive i
tipo di indagine svolta e presenta, certificandole, le conclusioni di valore;

~ un Rapporto descrittivo della Proprieta;

- una documentazione fotografica della Proprieta;

~ assunzioni e limiti della Valutazione:

- condizioni generali di servizio.

Conclusioni

Le conclusioni di valore concernenti la Valutazione sono state fratte da REAG sulla base dej
risultati oftenuti al termine di tutte le seguenti operazioni:

- sopralluogo sulla Proprieta;

~ raccolta, selezione, analisi e valutazione dei dafi e dei documenti relativi aila Proprieta;
~ svolgimento di opportune indagini di mercato;
- elaborazioni tecnico-finanziarie;

nonché sulla base dei metodi e def principi valutativi pil1 sopra indicati,

REAG per FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A. INAS, & )
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Tutto cl M & considera

€ nostra opinione che, al 15 Marzo 2017, il Valore di Mercato e ii Valore di Pronto
Realizzo della proprieta in oggetto, siano da esprimersi come segue:

\'%
&
Q

3. AREA NORD A3 —~ IMMOBILE “EX MANUTENZIONE” NON LOCATO
s Valore di Mercato: Euro §36.000,00

* Valore di Pronto Realizzo: Euro 268.000,00

Agrate Brianza, 10 aprile 2017
Rif. n® 21049

REAG - Real Estate Advisory Group S.p.A.

' 'il"erfox'med by: Coordination; and,supervsscon by:
Roperto Gaibxaq 4 Osva!d,o Rtgamontt
Asspc?ate Director: — Senmr Directo(
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Per una correfta comprensione del risuftati delle analisi 8/ demanda alla lettura integrale del testo, che
sf compone di:

- Lettera Certlificazions Valori con Criteri Valutativi, Assunzioni e Limiti, Condizionl Generall (del
servizio);

- Report descriftivo e relativi aflegali.
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TEAM di LAVORO:

Alfesecuzione della valutazione e alla stesura del Rapporto, con la direzione di:
Simone Spreafico ~ Managing Director, Advisory & Valuation Dept.
Osvaldo Rigamonti — Senior Director - REAG

Hanno collaborato: ;
Roberto Galbiati ~ Associate Director, Valuation&investment

I sopraliuogo & stato effettuato da Roberto Galbiati in data 13 e 23 Marzo 2017,

Allegati:

- Report Descrittivo;

~ Assunzioni e limiti della valutazione;
- Condizioni generali di servizio,

e,
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~ Stralcio carta stradale: Inquadramento Regionale.
- Stralcio carta stradale: Inquadramento locale.

~ Planimetrie generali delle proprieta

- Fotografie delle proprieta.

~ Stralcio P.G.T. -~ N.T.A del Piano delle Regole.

-~ Stralcio P.G.T. -~ Documento di piano (Ambiti).

-~ Griglie comparativi,
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1.0 UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il complesso immobiliare, oggetto della valutazione, & sito in Legnano (MI), Piazza
Monumento, 12.

Legnano (Prov. di Milano, circa 80.000 abitanti), ubicata lungo il corso della valle def fiume
Olona, fa parte della citta metropolitana di Milano e forma, con le citta di Busto Arsizio e
Gallarate, che si trovano in Provincia di Varese, la conurbazione delfOlona.

Legnano e l'area circostante sono inseriti in un contesto produttivo molto avanzato, che |}
colloca tra le zone pils sviluppate ed industrializzate d'lialia, Lindustrializzazione di Legnano
€ avvenuta tra il 1820 e i 1880. Nella seconda meta del secolo si ebbe la seconda fase della
rivoluzione industriale, che portd alla nascita delie fabbriche tessili e di quelle meccaniche.

Tra il 1885 ed il 1915 ci fu la definitiva trasformazione industriale della comunita agricola
legnanese.

Il compendio immobiliare in oggetto (denominato Comparto Nord) fa parte di un complesso
edilizio di maggiore superficie ubicato nel centro cittadino e, precisamente, nelfisolato
delimitato da Piazza Monumento, Via Gaeta, Via Alberto da Giussano e Via S, Bernardino,
La zona é caraterizzata dalla presenza di insediamenti sia industriali (Franco Tosi) che
residenziali.

I punti di riferimento principali di Legnano sono Corso Sempione e la ferrovia “Milano-
Gallarate-Varese”, che dividono I'abitato in tre zone: la parte centrale, IOltresempione (la
zona ad est di corso Sempione) e 'Oltrestazione {la zona ad ovest della ferrovia). Gli altri
due assi viari importanti di. Legnano sono viale Cadorna/Toselli (che collega fuscita
delfautostrada con la strada provinciale SP12 “Legnano-Inverunc™ e viale Sabotino, che
invece collega la SP1” con la strada statale SS527 Bustese.

REAG S.p.A per FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A. INAS.
Rif.21049 ~ LEGNANO (M1) - 15 MARZO 2017 9



Legnano é servita dallAutostrada A8 “Milano-Varese”, con propria uscita; dalla S8 33 del
Sempione che garantisce il collegamenio con Milano (a circa 35 km) e dalla 88 341

Gallaratese che garantisce il collegamento con Varese (a circa 30 km) e Novara (a circa 35
kmy}. '

L’aeroporto di Milano-Malpensa dista circa 25 km da Legnano.

Allegati:
- Stralcio carta stradale; Inquadramento Regionale.
~ Straicio carta stradale: Inquadramento locale.

REAG $.p.A per FRANCO TOSIMECCANICAS.pA.INAS.
Rif21049 LEGNANO (141) ~ 18 MARZO 2017 10
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2.0 DESCRIZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Trattasi del COMPARTO NORD dell'insediamento industriale della Franco Tosi Meccanica
S.p.A in A.S. sito in Legnano (Mi).

Di tale COMPARTO, oggetto della presente valutazione sono le seguenti tre parti:

"5
&
,,,,,,,,,,, IN)

3.0 AREA NORD A3 ~ IMMOBILE “EX MANUTENZIONE" NON LOCATO

Descriviamo di seguito le singole aree stimande.

REAG S.p.A per FRANCO TOSI MECCANICA SpA INAS.
RH.21049 — LEGNANO (M) ~ 15 MARZO 2017 12
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Prospetto riepllogativo fabbricati

AEAG 8.p.A per FRANCO TOSI MECCANICA S.pA. IHAS.
RH.21049 ~ LEGNANO (M1) ~ 15 MARZO 2017 %



Planimetria generale COMPARTO NORD con matricola fabbricati
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Fotografie Esterne

38
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Fotografie Interne
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3.0 CONSISTENZA EDILIZIA

REAG S.p.A per FRANCO TOSIMECCANICA S.pA. INAS.
Rif.21049 — LEGHAND (1) ~ 15 MARZO 2017 42



AREA NORD A3 ~ IMMOBILE “EX MANUTENZIONE” NON LOCATO

v oo St et e S bt et e D S S ¥ WAV LTt A4, § 4

~ Fabbricati:

1083 Tera - Officina 1.084 1.0841
1083 Torra - Uffici 270 2701
1084 Tera - spoghiatol 416 416
1083 Ammerzato - Ulfici Bz,
1082 Terra - Cenlrale termica 20 Zh
1082 Tena - Magazzini 285 385

TOTALE FABBRICAT 2,086/ 2450

REAG S.p.A per FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A. INAS.
RI£.21042 — LEGNANO (M) — 15 MARZO 2017 43



NOTE:

= Superficie lorda (coperia e fotale): espressa in maq, & la somma delle superfici lorde di
tutti § livelli fuori ed enfro terra qualunque sia la loro destinazione d'uso, misurata af fifo
esterno dei muri perimetrali def fabbricato ed alla mezzeria delle murature confinanti verso
terzi; . .

* la superficie e 0missis ' dei fabbricati (Area A%;-A2-e A3)
sono state desunte dalla documentazione formnita dal Cliente e da REAG verificate a
campion= ettt nigminesirie in dwg;

« g edifici “OTNISSIS

-1 *ax manutenzione” insistono su di un'area condominiale.

AEAG S.p.A per FRANCO TOSIMECCANICA S.pA. INAS.
RI{.21049 ~ LEGHANO (W) ~ 15 MARZO 2017 44









5.0 SITUAZIONE URBANISTICA

It Comune di Legnano (Mi) ha approvato con Deliberazione di C.C. n. 29 delf8.03.2017 il
“PROCEDIMENTO DI AGGIORNAMENTO E DI ATTUALIZZAZIONE DEL PIANO DI
GOVERNO DEL TERRITORIQ VIGENTE (P.G.7.2.0)".

Gli atti della variante parziale diffusa al vigente PGT acquisteranno efficacia con Ia

pubblicazione dell'avviso della loro approvazione definitiva sul Bollettino ufficiale della
Regione (BURL).

La Legge Regionale 12/2005 allart. 13 c. 12 dispone che le misure di salvaguardia, in
essere dalladozione della variante al P.G.T., frovano applicazione fino alla pubblicazione

dellavviso della sua approvazione definitiva sul BURL (Bollettino Ufficiale defla Regione
Lombardia).

Nel Plano delle Regole, le aree oggetto della valutazione sono azzonate come segue;

o Aree D ~ Aree del tessuto consolidato delle atfivitd produttive (Art. 16).
¢ Aree D1~ Aree per altivita prevalentemente rivolte alla produzione di beni (Art. 16.1).

Nel Documento di Piano, il complesso industriale defla Franco Tosi & inserito nell’ Ambito
AT14.

Allegati:
- Stralcio di P.G.T. -~ N.T.A. del Piano delle Regole.

- Stralcio di P.G.T.- Documento di Plano (Ambiti),

REAG 8.p.A per FRANCO TOSIMECCANICA S.p.A. INAS.
Rif.21049 - LEGNANO (Mi) ~ 15 MARZO 2017



P.G.T. - N.T.A. DEL PIANO DELLE REGOLE
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6.0 MERCATO IMMOBILIARE

Il mercato immobiliare della provincia di Milano:

Overview

A livello italiano, si ritiene opportuno distinguere
it mercato degli immobili produttivi di vecchia
concezione da quelli destinati alla logistica. Tale
differenziazione & necessaria in quanio
fandamento di domandalofferta, la capacitd
attrattiva dell'investimento, la qualitd degll spazi
& mollo diversa e dipende streftamente
dall'attivita che immobile & in grado di ospitare.
L'andamenio del mercato degli immobili
produttivi “iradizionali” & legato indissolubilmente
a queflo delleconomia manifatturiera, che ha
subito forti contraccolpi dalla crisi economica in
atto oramai da anni e che ha quindi determinato
la massiccia chiusura di aziende ed attivita
artigiane.

Stock

Al 31/12/2015 in provincia di Milano risuffano
presenti circa 38.150 immobili industriali. Dal
2011 lo stock di immobili industriali presenti sul
territorio provinciale & cresciuto del 5,4%, pari
ad un incremento medio annuo dell'1,2%.

Rispetto al 2014 lo stock & aumentato dello
0,4%.
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Compravendite

Nel 2016 i numero di transazioni normalizzate “oee {5“‘;73,78{"2:”*“% 2”‘%
(NTN) che ha riguardato il territorio provinciale & 756 - ] f’g;
stato poco meno di 800, mentre quelle relative al 508 - ] ;’2;
Capoluogo sono il 14,5% del totale. 356 - ] aljaz
Dal 2012 Je compravendite sono aumentate de! o lLEL . - pan
16,3%. Su base annua & stato registrato un lieve 2612 3013 1614 2618 IB16
dscremento delle transazioni a livello provinciale SR TH
deflo 0,5%. Fonte: elaborazione R&D Depl. REAG su dali Agenzia delle
Dal 2013 1'IMI? & in progressiva ripresa. Entrate (OMI)
Prezzi medi {€img)

2950
Prozzi e canoni 1006 Ao
Nel 2018 In Provincia di Milano i prezzi hanno 756 -}
registrato una flessione media del 3,4%, mentre se0
i canoni del 3,2%. 256 - S
I rendimenti lordi si attestando nelintorno del 2033 2032 2013 2024 2015 016
7,5%. snsioa ffify May

Fonte: elaborazione R&D Depl. REAG su dall Scenari
immobiliari

Canoni medi {€/mygisnng)

Capoluogo -zone A B ) e
perifariche 640 - 580 4477 ;

£8 .
Primo hinterland 580 - 870 39-67 :

at
Sscondo hinteriand 490 - 60D 34 - 50

pris : : : : !
Resto provincla 430 - 560 2948 2831 2612 2033 2014 2015 2018

Fonte: Scanari Immobilari fiin fiss

Fonte: elaborazione R&D Dept, REAG su dali Agenzia delie
Enirate ¢ Nomisma

! IMI = Intensitd del Mercalo immobifiare, ovvero quota percentuale deflo stock df unitd immobiliari oggetlo di compravendita,

Consente di percepire quale sia siata Ia "movimentazione” degli immobtili compraventuti rispetio allo stack immobiliare presente
in un determinato terrilorio.
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Qutlook Provincia di Milano

« Qomanda b ey -
(sczta 1 min, 3 maax) AL
. Prezzi v
Industriale

_— Petesi i 850-810 45 - 60 !
+ Zone pib inamicte e apOOH risrtand Vatorl medi | ! |
o  Oimensioni del mercelo ) Fonte: elaborazione R&D Dept. REAG su daﬁ Agenzia de!le
(sesin 1 min, 3 max) o0 Enirale e Momisma
« ivestion Locai

Fonte: dati R&D Dept. REAG

§50 - 750 E 40 - 65 t

P
]

| industriale

i

Fonte: elaborazione R&D Dept. REAG su dati Nomisma
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7.0 CRITERI DI VALUTAZIONE

Lo scopo della presente valutazione & quello di determinare il Valore di Mercato ed i Valore
di Pronto Realizzo, al 15 Marzo 2017, nelfipotesi di una cessione di ogni singola parte,
ipotizzata, del complesso immobiliare in oggetto, considerata in blocco (non frazionata) e
nella situazione locativa in essere alla data defla stima (locata e/o non locata).

“Complesso Immobiliare” (di seguito la “Proprietd”) indica Iinsieme di beni immobili
(terreni, fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) oggelto della valutazione, con
espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi beni mobili e beni immateriali,

“Immobile” (di seguito la "Proprietd”) indica il bene immobile (terreni, fabbricati, impianti fissi
e opere edili esterne) oggetto della valutazione con espressa esclusione di ogni altro e
diverso bene, compresi beni mobili e beni immateriali.

“Valutazione” indica la determinazione del (....) valore alla data della valutazione di una
proprieta. Salvo limitazioni stabilite nei termini dell'incarico, Yopinione & fornita a seguito di un
sopraliuogo e dopo tufte le appropriate ed opportune indagini ed approfondimenti
eventualmente necessari, tenendo in considerazione Ja tipologia della proprieta e lo scopo
della valutazione” (RICS Red Book, ed. italiana, Marzo 2009).

“Valore di Mercato” indica "(...) 'ammontare stimato cui una proprieta o passivita dovrebbe
essere ceduta e acquisiata, alla data di Valutazione, da un venditore e da un acquirente privi
di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni concorrenziali,
dopo un’ adeguata commercializzazione in cui le parli abbiano agito entrambe in modo
informato, consapevole e senza coercizioni” (RICS Red Book, ed. italiana, Gennaio 2014).

REAG S.p.A per FRANCO TOSIMECCANICA S.p.A. INA.S.
Rif.21049 ~ LEGNANO (M1) ~ 15 MARZO 2017



“Valore di Pronto Realizzo” indica “(...) 'ammontare che pud ragionevoimente essere

ricevuto dalla vendita di una Proprieta in un arco di tempo pill breve rispetio al periodo di
commerciabilita cui la definizione di Valore di mercato fa riferimento.

Nell'effeltuare lattivitd di analisi REAG ha adoltato metodi e principi di generale
accettazione, ricorrendo in particolare ai criteri valutativi di seguito illustrati;

s HMetodo Comparativo (o del Mercato): si basa sul confronto fra fa Proprieta ed altri beni

con essa comparabili, recentemente compravenduti o correntemente offerti sullo stesso
mercato o su piazze concorrenziali,

s HMetodo Reddituale: prende in considerazione due diversi approcci metodologici:

1. Capitalizzazione Direfta: si basa sulla capitalizzazione, ad un tasso dedotto dal
mercato immobiliare, dei redditi netti futuri generati dalla Proprieta.

2. Metodo dei Flussi di Hualizzati (DCF, Discounte -Flow), basato:
a) sulla determinazione, per un periodo di “n” anni, dei redditi netti futuri derivanti dalla
locazione della Proprieta;

b) sulla determinazione del Valore di Mercato della Proprieta mediante la
capitalizzazione in perpetuita, alla fine ditale periodo, del reddito netto;
¢) sullattualizzazione, alla data della valutazione, dei redditi netti (fiussi di cassa).

REAG §,p.A per FRANCO TOSIMECCANICA S.p.A. IHA, S
R.21049 ~ LEGNANG (Ml) ~ 16 MARZO 2017



REAG, inoltre;

¢ ha effettuato un sopralluoge in data 13 e 23 Marzo 2017 sulla Proprieta per rilevare, in

aggiunta alle informazioni fornite dal Cliente, tutti i dati necessari allo sviluppo della
valutazione;

* ha effettuato un'analisi delle condizioni del mercato immobiliare locale, considerando i dati

economici in esso rilevati ed adattandoli alle specifiche caratteristiche della Proprista
atfraverso opportune elaborazioni statistiche;

« ha determinato il Valore di Mercato della Propriet3 nel presupposto del suo massimo e
migliore utilizzo, e ciog considerando, tra tutti gli usi tecnicamente possibili, legaimente
consentiti e finanziariamente fattibili soltanto quelli potenzialmente in grado di conferire
alla Proprieta stesse il massimo valore;

e non ha considerato le eventuali passivita ambientali gravanti sulle Proprieta. Per
"passivita ambientali” s'intendono tutti i costi da sostenere sia per evitare danni, sia per

sanare situazioni non conformi a quanto prescritto dalle vigenti normative in materia
ambientale;

¢ non ha verificato 'esistenza del relativo titolo di Proprieta in capo al soggetto che ne
esercita aftualmente il possesso, ma si & basata esclusivamente sulle indicazioni del
Cliente. Del pari, non ha eseguito verifiche ipotecarie e catastali, né accertamenti in

ordine all'esistenza di altri diritti di terzi sulla proprieta o in ordine alla conformita di essa
alla nommativa vigente,

REAG S.p.A por FRANCO TOSIMECCANICA S.pA. INAS.
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8.0 CONSIDERAZIONI VALUTATIVE - VALUTAZIONE
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8.3 D_A3 - | BILE "EX MANUTENZIONE” NON LOCATO -
CONSIDERAZIONI VALUTATIVE

Nelfla determinazione dei valori (Valore di Mercato e Valore di Pronto Realizzo) dell'immobile
in oggetto si & tenuto conto di quanto segue:

o della sua ubicazione allinterno di un’area condominiale;

¢ del suo stato manutentivo {scadente);

+ della mancanza di impianti,

inoltre:

« nel P.G.T. (Variante approvata) farea in oggetto (parte del COMPARTO NORD) &
azzonata come Area di Trasformazione ed oggetto dell’Ambito AT14 (Documento di
Piano); nellipotesi di mantenere il complesso nello stato fisico attuale, gl unici interventi
consentiti sono la manutenzione ordinaria e straordinaria; ogni altro tipo di intervento

(demolizione e ricostruzione) & soggetto a piano attuativo (con Ia realizzazione massima
di & comnparti).

&

REAG per FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A. INA.S. 81
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8.3.1 VALORE DI MERCATO

REAG ha analizzato it mercato immobiliare locale riferito agli immobili ad uso industriale,
nefla zona in cui & sita la proprieta oggetto di valutazione.

In base alle indagini effettuate, sono stati rilevali i prezzifvalori di mercalo richiesti per

immobili comparabili, e sulla base di {ali prezzi/valori di mercato é stata costruita una “griglia
comparativr.

REAG per FRANCO TOSI MECCANICA B.p.A. INAS. 82
Pos. 1. 21048 ~ LEGNANO (M) ~ 15 MARZO 2017
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VALORE DI MERCATO

1083 Tena - Officina 1064 350 372000
82 Tens - Utilc 270 150 41,000
ed Fera - spogiatol 410 153} 62,000
083 Ammezaty . Ui 5 150 12000
082 Tetta - Coriaie lenmica kT 150} 000
562 Tora-Fogazinl 265 750} A3.000

TOTALE FABBRICAT] Z.150] 260] 636,000

REAG per FRANCO TOSIMECCANICA S.p.A. INAS. 8
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8.3.2 VALORE DI PRONTO REALIZZO

I Valore di Pronto Realizzo & stato quantificato scontando il Valore di Mercato di un
opportuno fattore di deprezzamenio che tiene conto defla trattativa dovuta alla
compravendita in un arco di tempo pili breve rispeito al periodo di commerciabilita ordinario,

in relazione al mercato immobiliare di riferimento e alle caratteristiche della proprietd in
oggetto.

Tale fattore di deprezzamento & identificabile come lo sconto applicabile dalla proprieta nel
contesto di una politica di Prezzo aggressiva, in relazione alle specifiche caratieristiche
dellimmobile e del mercato locale, finalizzata alla vendita in un arco temporale (12 mesi)
inferiore al periodo ordinario di assorbimento (18-24 mesi),

La ponderazione del fatiore di deprezzamento ha considerato lo sconto trattativa medio
riscontrato nella zona per immobili assimilabili e fa commerciabilita del bene, condizionata da
aspetli quali le caratteristiche del contesto in cui & ublcato if bene e Ia posizione, la liquidita

del mercato della microzona di riferimento e le condizioni manutentive, caralteristiche e
appeal dellimmobile stesso.

Si riscontra una flessione dell'altivita transattiva ed un progressivo calo della domanda a cui
si contrappone un accumulo dell'offerta, difficiimente assorbibile dal mercato, in tempi brevi,
La continua flessione dei prezzi non & sufficiente a favorire Ia ripresa del mercato. Cosi come

non sembra produrre alcun effetto la consistente crescita del divario tra prezzo richiesto e
prezzo effettivo.

Per quanto sopra esposto, si determina un fattore di sconto pari circa al 50% da applicarsi al
Valore di Mercato.

Valore di Pronto Realizzo: Euro §36.000,00~50% = Euro 268.000,00

REAG per FRANCO TOSI MECCANICA Sp.A. INAS. 85
Pos. n. 21049 - LEGNANO (M)} - 15 MARZO 2017



9.0 CONCLUSIONI

E' nostra opinione che, al 15 Marzo 2017 il Valore di Mercato e il Valore di Pronto
Realizzo della proprieta in oggetto, siano da esprimersi come segue:

o\%
o‘s‘?
Q E

3. AREA NORD A3 ~ IMNOBILE “EX MANUTENZIONE” NON LOCATO

» Valore di Mercato: Euro 536.000,00
o Valore di Pronto Realizzo: Euro 268.000,00
REAG per FRANCO TOS! MECCANICA Sp.A. IHAS. 36
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SSUNZIONT E LiniTI DELLA VAL 1ONE

REAG ha indicato espressamente la data alla quale sono riferite le opinioni e le
conclusioni di valore. L'opinione di valore espressa & basata sulle condizioni di
mercato e sul potere d'acquisto della moneta alla data di riferimento.

REAG ha proceduto alla verifica delle aree e delle dimensioni dei beni usati nella
presente analisi in base alla documentazione planimetrica fornita,

Tutte le indicazioni concernenti le aree e le dimensioni delle proprieta saranno fornite
da REAG al solo scopo di consentire l'identificazione dei beni in esame.

Esse non potranno essere inserite in atti di trasferimento di proprieta o in qualsiasi
altro documento legale, senza la preventiva accurata verifica da parte di un notaio o
legale. }

Le planimetrie, qualora presenti, saranno da intendersi soltanto quali ausili per
rappresentare la proprietd e 'ambiente in cui essa & collocata. Sebbene il materiale
sia stato preparato utilizzando al meglio i dati disponibili, esso non deve essere
considerato come un rilevamento topografico o come una planimetria in scala.

REAG, non ha eseguito alcuna indagine ambientale.

Se non diversamente indicato nellincarico, REAG ha presunto la conformita della

proprieta e dei beni in oggetto a quanto previsto dalle vigenti regolamentazioni in
materia.

REAG inoltre, ha presunto che la parte proprietaria dei beni rispetti le
regolamentazioni in materia ambientale e sia titolare di tutti i permessi, le concessioni
rilevanti al fini della presente analisi o che, in ogni caso, possa ottenerii efo rinnovarli.
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La stima di valore che REAG ha eseguito, esclude specificatamente I'esame
defl'impatto ambientale derivante da sostanze pericolose (amianto, formaldeide, rifiuti
tossici, ecc.) o potenzialmente tali, o il danno strutturale e le contaminazioni derivanti
dagli effetti di terremoti. Si raccomanda l'esecuzione di un’indagine ambientale per la

valutazione di possibili difetti strutturali/ambientali che potrebbero avere un impatto
significativo sul valore.,

REAG non ha eseguito verifiche circa la compatibilita della proprieta e dei beni con le
prescrizioni vigenti in materia di accessibilita dei luoghi di lavoro alle persone disabili.

REAG non ha eseguito alcuna analisi del suolo, né analizzato § diritti di proprieta e
sfruttamento del gas e dei minerali presenti nel sottosuolo.

in relazione agli immobili oggetto della Valutazione, REAG non ha verificato
lesistenza del relativo titolo di proprietéd in capo al soggetto che ne esercita
attualmente il possesso, ma si & basata in merito esclusivamente sulle indicazioni
fornite dalla proprieta. Del pari non ha eseguito verifiche ipotecarie, né accertamenti

in ordine all'esistenza di altri diritti di terzi sulla Proprieta o in ordine alla conformita di
essa alla normativa vigente.

REAG ha presupposto che fa proprietd sia conforme al Piano Regolatore e alle
destinazioni d'uso vigenti. Ha inoltre presupposto che il diritto di proprieta sia
esercitato nelllambito dei confini e che non esista violazione del disitto di proprieta
altrui né sconfinamento.

Non sono stati considerati i costi, (ivi compresi quelli fiscal) potenzialmente
emergenti dalla vendita o dall' acquisizione della Proprieta.
{ valori espressi non comprandono VA,




REAG

Il sopraliuogo alla proprieta & stato condotto da personale esperto nel settore
immobiliare. Cid non di meno, REAG, salvo che non sia espressamente previsio
nella presente offerta, non esprime opinioni, né si rende responsabile, circa I'integrita
strutturale della proprietd, inclusa la sua conformita a speciali requisiti quali la
prevenzione incendio, la resistenza ai terremoti, la sicurezza dei lavoratori o per
difetti fisici che non siano apparenti per lo stimatore.
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CoNDIZION] GENERALI DI SERVIZIO

Contratto

i Contratto che regola questo incarico, Condizioni Generali di Servizio incluse, riflette
interamente gli accordi intercorsi tra REAG ed il Cliente. Esso sostituisce ogni

precedente accordo sia verbale sia scrifto e non pud essere modificato, se non
mediante accordo scritfo tra le parti,

Cedibilita del contratto e del credito

Nessuna delle Parti potra cedere, a terzi, in tutto o in parte, il contratto, senza il
preventivo consenso scritto dell'altra, secondo il disposto deli'art. 14086 c.c., saivo nel
caso di cessione di azienda.

Il Cliente non potra delegare terzi ad eseguire il pagamento del corrispettivo stabilito
a favore di REAG, senza il consenso scritto di REAG.

Ii Cliente riconosce di essere stato informato da Reag sull'eventualita di una possibile
cessione del credito a titolo definitivo a beneficio di una qualsiasi persona giuridica a
scelta di Reag, denominata qui di seguito Cessionario.

i Cliente consente, sin d'ora e senza riserve a una tale cessione e si impegna a
firmare su richiesta di Reag ogni documento necessario alla regolarizzazione
giuridica e amministrativa. Delta cessione potrd eventuaimente essergli
semplicemente notificata a mezzo lettera raccomandata con ricevuta di ritorno od
attraverso atto stragiudiziale.

A decorrere dall'eventuale cessione del credito il Cliente sara obbligato di diritto nei
confronti del Cessionario al pagamento di qualsiasi somma dovuta secondo il
presente Contratto ed al rispetto di ogni suo obbligo.

Utilizzo dei risuitati dell’incarico da parte del Cliente

Soltanto il Cliente, firmatario del Contratto, pud utilizzare i risultati dell'incarico svolto
da REAG. Il Cliente non potra consentire a terzi f'utilizzo dei risultati medesimi e non
potra consentire a terzi di considerare i risultati del lavoro svolto da REAG come
sostitutivi di quelli derivanti da proprie verifiche.
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Comunicazioni

Le parti hanno avuto facoltd di comunicare e trasferire informazioni, fra loro, a mezzo
di registrazioni presso caselle vocali, e-mail e fax, eccetto che tali forme di
comunicazione non fossero espressamente escluse nel Contratto. Il Cliente ha avuto
fonere di comunicare e fornire informazioni al team assegnato da REAG allo
svolgimento dell'incarico. Il team assegnato allincarico non era tenuto ad essere al
corrente di informazioni fornite ad altri, seppure appartenenti a REAG. Né il Cliente

ha potuto presumere che il feam assegnato allincarico fosse al corrente dij
informazioni fornite a terzi.

Corrispettivo

I Corrispettivo stablilito a favore di REAG non & condizionato ai risultati dell'incarico,
alle opinioni e conclusioni di valore raggiunte, né ad alcun fatto successivo in
qualche modo collegabile ai risultati delf'incarico.

Ii Cliente paghera le fatture emesse da REAG alle scadenze pattuite.

Riservatezza
REAG sl obbliga a mantenere strettamente riservate tutte le informazioni e i dati,
refativi all'oggetto dellincarico ed al suo svolgimento, e si obbliga a non divulgarli o
renderli noti a terzi, salvo che in oftemperanza a disposizioni e provvedimenti
dellAutorita. In tal caso, REAG avvertira prontamente il Cliente con comunicazione
scritta, cosl che egli possa tutelarsi in maniera adeguata.
REAG si obbliga a rispetiare le norme contenute nel nuovo codice in materia di
protezione dei dati personali (Decreto legislativo 30 giugno 2003, n. 196)".
REAG avra il diritto di mostrare i files e le note di lavoro nel’ambito di verifiche
ispettive di qualitd o di conformitd, svolte da enti accreditati ai quali REAG &
associata. Sia REAG che gli enti di certificazione garantiranno, per queste forme di
accesso ai dati, la stessa riservatezza,
Le informazioni non saranno trattate come riservate qualora:

)] Esse siano, al momento o nel futuro, di pubblica accessibilita;
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i) Le informazioni, nel momento in cui vengono fornite a REAG, siano gia
pubbliche;

iii) Le informazioni siano fornite da una parte terza non soggetta ad obblighi di
riservatezza verso il cliente.

REAG ha inoftre facoltd di includere if nominativo del Cliente nel proprio elenco di
referenze,
Il Cliente non divulghera, né rendera accessibile a terzi, nemmeno in parte, i risultati
del lavoro svolto da REAG, il materiale riservato di proprieta di REAG, l'oggetto
delf'incarico, del servizio e del ruolo svolto da REAG, fatto salvo il caso in cul i terz
siano espressamente contemplati nel contratfo e fatto salvo il caso in cui il Cliente sia
tenuto a fornire le informazioni in oftemperanza a disposizioni o provvedimenti
dell Autorita,
il possesso del rapporto finale — in originale o in copia ~ non da dunque il diritto di
renderio pubblico. Nessuna parte del rapporio (in particolare, né le conclusioni né la
firma o Videntita dei membri di REAG che hanno firmato if rapportio, né ['affiliazione
alle organizzazioni professionali dei membri di REAG) pud essere divulgato a terzi
attraverso prospetti, pubblicita, pubbliche relazioni, notiziari o altri mezzi di
comunicazione senza il consenso scrifto di REAG.

Limitazione della responsabilita, per il caso di forza maggiore.
Né il Cliente, né REAG sono responsabili di eventuali ritardi o0 mancanze, verificatisi

nel corso di svolgimento dellincarico, dovuti a circostanze che si trovino al di fuori del
loro confrollo individuale.

Legge applicabile e Foro Competente
Lincarico é regolato esclusivamente dalla Legge ltaliana.
Qualsiasi controversia, comunque derivante dall'incarico, sard soggetta alla

competenza esclusiva del Giudice ltaliano, con competenza territoriale esclusiva del
Foro di Milano.
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Clausola di manleva, indennizzo e limitazione del risarcimento

Il Cliente si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire REAG da qualsivoglia
conseguenza negativa comunque dipendente dalfassunzione e dallo svolgimento
dell'incarico, fatte salve le conseguenze derivanti da imperizia, negligenza o dolo di
REAG. Pertanto, a titolo esemplificativo, il Cliente si impegna a tenere indenne e
manlevare REAG da qualsivoglia danno, richiesta efo pretesa di danno, azione
legale, spesa (anche di difesa legale) e/o passivita in genere,

REAG si impegna a fenere indenne, manlevare e risarcire il Cliente da qualsivoglia
conseguenza pregiudizievole comunque dipendente dallo svolgimento dell'incarico.
La misura massima dell'obbligo di indennizzo ed, in ogni caso del risarcimento, &
comunque e sempre, limitata al valore del corrispetlivo delfincarico stabilito a favore
di REAG, salvo il caso in cui le conseguenze pregiudizievoli derivino da dolo di
REAG.

REAG si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire il Cliente da qualsivoglia
danno alle persone ed alle cose del Cliente, causato dal personale di REAG o da
suoi rappresentati durante 'esecuzione delf'incarico, fatto salvo il caso in cui il danno
derivi dal fatto del Cliente. La misura delfindennizzo, e comunque del risarcimento, &
sfrettamene consequenziale e proporzionale al comportamento ed al fatto del
personale di REAG o dei suoi rappresentani.

Mentre si trovava nella proprietd del Cliente, il personale REAG assegnato

allincarico si & impegnato a conformarsi a tutte le prescrizioni e le procedure di
sicurezza richieste dal Cliente.

Indipendenza delle Parti
REAG ed il Cliente agiscono come contraenti indipendenti, ciascuno nel rispetto dei
diritti dell'altro. Nello svolgimento delle atfivitd previste dal Contratto, REAG si &

riservata il diritto di utilizzare consulenti esterni. REAG & una Societd che rispetta la
Legge sulle pari opportunita. V
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Presupposti e circostanze giuridico - legali

REAG non si & assunta alcuna responsabilita in ordine a presupposti e circostanze
giuridico-legali. REAG non ha verificato né la fitolarita né le passivita gravanti sulle
proprieta. REAG ha presunto che il titolo di proprieta sia valido ed efficace, che i
diritti di proprieta siano esercitabili e trasferibili e che non esista alcuna ipoteca che
non possa essere cancellata atiraverso normali procedure.

Limitazioni nell’uso del rapporto

I rapporfo predisposto da REAG potra essere utilizzato esclusivamente per le finalita

indicate nel Contratto e secondo le avvertenze specificate nel rapporto stesso. Ogni
aitro uso & considerato improprio,

Attendibilita delle informazioni fornite dal Cliente

Tutte le informazioni e i dati forniti dal Cliente o dal suoi consulenti, sui quali REAG
ha basato le proprie considerazioni e conclusioni di valore o semplicemente ha citato
nel rapporto finale, sono stati assunti come attendibili ed accurati, non rientrando
nelfambito deflincarico una loro verifica sistematica. REAG non ha assunto pertanto
alcuna responsabilitd circa la veridicita di dati, opinioni o stime fornite da terzi ed
impiegate nello svolgimento delfincarico, quantunque raccolte presso fonti affidabili,

a meno che non rientrasse espressamente nell'oggetto delf'incarico la verifica di tali
dati ed informazioni.

Assegnazione della proprieta del documenti

A meno che non sia diversamente stabilito nel Contratto o da successivo accordo
scritto, tutti i documenti raccolti, i supporti informatici e le note di lavoro redatte da
REAG rimarranno di sua proprieta e saranno da lei conservate per un periodo di
almeno cinque anni. Durante questo periodo, e sulla base di una semplice richiesta,
il Cliente avra accesso a questi documenti al fine di soddisfare necessita connesse
all'uso specificato nel Contratto o per usi ad esso collegati.
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Reclamo

Ii Cliente potrd manifestare, entro 20 giorni dal fermine dell'attivita, la propria
insoddisfazione inviando a REAG un reclamo via e-mail alfaccount
customercare@reag-dp.com

Al fine di accogliere e rispettare le esigenze del Cliente, REAG esaminera Veventuale
reclamo con puntale attenzione verificando ed analizzando I'operato svoito.

Conflitto di interesse

REAG, decorsi sel mesi dalia data di consegna del rapporto, si riterra libera di

presentare a soggetti terzi offerte per servizi relativi alle stesse proprietd immobiliari
oggetto della presente offerta.

Ay,

oSy,

orv-GL &
&

",

Ry s



DUFF&PHELPS
feal Eatae Ay Group

!
REAG |

Standard professionali

REAG ha svolto Fincarico in conformita agli standard professionali applicabili. In ogni
caso, i servizi professionali prevedono anche giudizi espressi in un ambito non
sempre certo e basati su un'analisi di dati che possono non essere verificabili o
essere soggetti a cambiamenti nel tempo.

i Cliente, e le altre parti autorizzate cui it Cliente comunichera i risultati dell'incarico
svolto da REAG, dovranno giudicarne l'operato di REAG sulla base di quanto
stabilito in contratto e sulla base degli standard professionali applicabili.

Oneri esclusi

| servizi offerti da REAG non prevedono che il personale REAG presti testimonianza

o presenzi in Tribunale, in udienze o altro, a meno che cid non sia stabllito nel
Contratto o in un successivo accordo scritto.

Codice Etico - Modello Organizzativo al sensi del D.Lgs. 231/2001

it Cliente prende atto che REAG ha adoifalo un proprio codice etico (di seguito
“Codice Etico") ed un modello di organizzazione, gestione e controlio in conformita ai
principl ed alle linee guida previste dal Decreto legislativo n. 231/2001 (di seguito
“Modello 231"). L'adozione del Modello 231 ha lo scopo di prevenire la commissione
dei reati previsti dal suddetto Decreto legislativo e di evitare I'applicazione delle
relative sanzioni. Copia del vigente Codice Etico é disponibile su esplicita richiesta
del Cliente,

1 Cliente dichiara, per sé ed in relazione a proprie eventuali controlianti e confrollate
direttamente efo indireftamente: - di non operare (non avere uffici, attivita,
investimenti, fransazioni) in paesi sensibili e/o soggeili a sanzioni ed embarghi
disposti dalle Nazioni Unite, USA, UE e locali; - di non operare con persone o entita

che hanno sede e/o attivitd nei predetti paese; - non essere destinatario di siffatte
sanzionj.
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