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Agrate Brianza, 10 aprile 2017
Pos. N 21045

Spettahite

FRANCO TOS!I MECCANICA S.p.A.

IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA
Piazza Monumento, 12

Egregl Signori,
in conformitd allincarico da Vol conferito, REAG — Real Estate Advisory Group SpA. ha
effeituato una valutazione del complesso immobiliare denominato "COMPARTO MORD"
indecatoc di propriets
FRANCO TOSI MECCANICA 5.p.A.

IN AMMIMISTRAZIONE STRADRDINARLA
ubicato in

LEGNAND [MI) - Piazrra Monumento, 12

& distinto nells seguenti ine partt

T OmMISSIS *
2. AREA NORD A2 — IMMOBILE "EX SBAVATORI" NON LOCATO.

2 0missis
Con la presente Vi trasmettiamo n. 1 copia del rapporio relativo afla detemminazone ded

Vaiore di Mercato e del valore di pronto Realizzo al 15 Marzo 2017 della proprieta ciats.

REAG - Real Estate Advisory Group 5.p.A.

Managing .-'rr_?;"lh'illunnupt
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FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A.
IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA

LEGNANO (MI)
Piazza Monumento, 12

COMPLESSO IMMOBILIARE

VaLorE bi MERCATO
VALORE DI PRONTO REALIZZO

15 MARZO 2017
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Agrate Brianza, 10 aprile 2017
Pos. M, 21049

Spettabis

FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A.

IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARLA
Piazza Monumaento, 12

20025 LEGNAND (M1}

Egregi Signori,

in conformita all'incarico da Vol conferito, REAG - Real Estate Advisory Group Sp.A. (di
seguitc REAG) ha effetiuato una valutazione del complesso immobiliare denominato
“"COMPARTO NORD" indicatoc di propriets

FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A.
IN AMMINISTRAZIONE STRAORDIMARLA

LEGNAND [MI) - Plazza Monumento, 12

& distinio nelle seguenti tre pari

4. 0missis
5. AREA NORD AZ - IMMOBILE “EX SBAVATORI® NOM LOCATD

6. _—
0missis
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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 valutarione & stata effettuata sulla base della seguente potesi:
- cessione di ogni singola parte, sopraindicata, considerata in biocco (non frazionata) e
nefla situazione locativa in essers alla data dalla stima.

Definizioni

Nel presants Rapporic ai lamini di seguito siencall deve afinbuirsi la corrispondente
definiziona, salvo sia diversamenta indicato nel Rapporio stessa:

“Complesso immobiliare™ (di saguito la “Proprietd”™) indica I'msieme di benl mmobili
(termeni, fabbricati, mpianti fissi @ opere edil esieme) oggefto della valtazione, con
espresss esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi beni mobili @ bani mmateriali.

“Immobile” (di seguitc la “Proprieti”) indica il bene immobile (terreni, fabbricat, impianti fissi
e opere edili esteme) oggetto della valutazione con espressa esclusions di ogni altro @
diverso bene, compresi beni mobili @ bani immalariali,

“Valutazione™ indica la determinazione del *(....) valore alla data della valutazione di una
proprieta. Salve limitazioni stabilite nel termini dellincanico, 'opinione & fornita @ seguito di un
sopralluogo & dopo lutle e appropriste ed opporfune indagini ed approfesdimenti
eventuaimente necessari, tenendo in considerazione & tipologia della proprieta e o scopo
delia valutaziona™ (RICS Red Book, ed italana, Marzo 2008).

“Valore di Mercato™ indica *(_..) 'ammontare stimato cui una proprietd o passivith dovrebbe
essere cedula e acquistata, alla data di Valulazione, da un venditore & da un ecquirente privi
di legami particolar, entrambi inleressall alla compravendita, a condizionl concorrenziall,
dopo un' adeguata commercialzzarions in cui ke parti abbiano agito entrambe in modo
informato, consapavole e senza coercizion” (RICS Red Book, ed. Raliana, Gennaio 2014).

REAG par FRAMCO TOS! MECCAMCA Spa INAS i i 1.;'
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*Valore di Pronto Reallzzo” indica ...) 'ammoniare che puwd raglonevolmente assers
ricevulo dalla vendita di una Proprietd in un arco di tempo pil breve rispetic al penodo di
commarciabilita cul la definzione di Valore di Mencato fa riferimento.

Criter valutativi

MNefeffetiuare laftivitd di anslisi REAG ha adoftato metodi e principi di generale
accattazions, ricormendo in particolare al criteri valutativi di seguilo Bustiratt

+ Metodo Comparativo (o del Mereato): si bas sul confronto fra la Propriets ed alri beni

con essa comparabili, receniemente compravendut o cormentements offerti sullo stesso
mercato o su plazze concorrentiall,

+ Metodo Reddituale: prende in considerazions due diversi approcci metodologici:

1. Capitalizzazions Direftas & basa sulla capitalizzazione, ad un tasso dedotto dal
mercato mmobiliare, dei redditi netti futurl generall dalla Proprieta.

0 oe Flumsl gf LSS

L 3 Alfualizzali (DCF. Discounted Cash-Flow], basato:

a) sulla determ per un periodo di “n” anni, dei redditi netti futuri derivanti dalla
locazions delia Proprets;

b) sulla determinazione dal Valore df Mercaio della Proprista mediante la capitalizzazions
in perpetuitd, alla fine di take perodo, del reddito netto;

¢] sulfatualizrarions, alla daia della valutazions, dei reddil netl (flussi di cassa),

FEAD par FRANCO TOS| MECCANCA SpA. INAS 3 { ‘5
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REAG, naltre:

ha sffetiualo un soprallucgo n data 13 & 23 Marzo 2017 sulla Propreta per rilevare, in
agglunta alle informazioni fornite da FRANCO TOSI MECCAMICA SpA in AS (di
seguitoc Chenta), tulti | dati necessan allo sviluppo defla valutazione;

» a3 affsfiuato un'analisi dells condizioni dal mercalo mmobiiane locale, conssderando | dati
economici in esso rilevati ed adaftandoli alle specfiche carafteristiche delfa Proprietd
altraverso opportuns elaborazoni statistiches,

= ha delerminato |l Valore di Mercalo della Proprieta nel presupposio del suo massimo e
miglicre utilizzo, & ciod considerando, tra tulti gl uei lecnicaments posaibdl, legalments
consentiti & finanziaramente fattibli solanto quell potendalmente in grado di conferre
alla Proprietd stesse | massimo valors;

#« non ha consideralo le eveniuall passivitd ambientall gravantl sulle Proposthd, Per
“passivith ambleniali” sintendono tutll | cosll da soslanere sia per evitare danni, sia per
sanare situagzioni non conformi & quanio prescrifto dalle vigenti normative in matedia
ambientale;

« non ha verificalo esistenza dal relativo titolo di Proprieta in capo al soggetto che ne
esarcita attualmenta il possesso, ma & & basala esclusivameante sulle ndicazionl del
Chente. Del pari, non ha eseguilo verifiche ipotecarie e catastall, né accertamenti in
ordine all'esistenza di altri dirtti di terzl sulla proprieta o in ordine alla conformita di essa
alla normativa vigente

REAG per FRAHCO TORI MECCAMCA SpA INAS 4 ;‘ \
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Il presente Rapporto, conienente |a relazions finake sule conclusioni cul REAG & pervenuta,
COmpranide:;

una lettera di introduzione generale alla relazione, che identifica la Proprietd, descrive il
Bpo di indagine svolta & presenta, cerlificandole, be conclusioni d valone;

un Rapporto descrittivo della Proprieta;

assunzionl & limit della Valutaziona;,

condizioni penerall di senvizio.

Conglusioni

L& conclesiond & valors concarmant |a Valitazions sono state iratte da REAG sulla base dei
risultati ottenuti al termine di tutte la seguenti operazioni:

sopralluogo sulla Proprieta;

raccofia, selezione, analisi e valutazione ded dati e dei documentl relatvi alla Proprieta;
svolgimenio di opporiung indagini & mercalo,

slaborazion techico-finanziane;

nonché sulla base del metodi e dei principl valutabvi pil sopra indicat,
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Totto cid ”

& nosira opinione che, al 15 Marzo 2017, il Valore di Mercato e il Valore di Pronto
Realizzo della proprietd in oggetio, sieno da esprimernsi come saguea:

omissis

§75.000,00
2B7.500,00
3.
omissis
Agrate Brianza, 10 aprile 2017
Rif.n™ 21048
REAG - Real Estate Advisory Group S.p.A.
' Performed by: Coordination and by:
il
| : |
; '|-. '
Simone Spreafico
Managing Director, .l.d'hl‘h:nl E.Hﬂ.llh:ﬂ Dept
g:":mh-t_ Tr""-"
l,:___. i .;'___--“’.I Fi
NB
Per una corretla compransions dedl nsufadl dadle analis 5 demands alfa lsffurs nfegrals dal isafo, che
& compone of
= Lodters Certificarions Valord con Crifer) Valulolw, Assunniond @ Limdli, Condizioni Gewerali (def
senAzn;
= Raporf desyifivo 8 relathd alfegail
i
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TEAM di LAVORD:

Allesecuzionea della valulazions e alla stesura del Rapporto, con la direzone di
Simone Spreafico — Managing Director, Advisory & Valuation Dept
Osvaldo Rigamonti - Senior Director - REAG

Hanno collaboraio;
Roberio Galbiati = Associate Director, Valustion&lnvestmant

Il scpralluego & stato effetiuato da Roberto Galbiati in data 13 e 23 Marzo 2017

Allagati;

- Report Descrittivo:

- Assunzioni ¢ imiti della valutazione,
- Condizion| genarali di servizio.

—
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ALLEGATI:

~ Stralcio carta stradale: Inguadramento Regionale.
= Siralcio carta siradale; Inguadramento locale.

= Planimetrie generall dells proprieta

= Folografie delle proprietd.

- Stralcio P.G.T. = N.T.A del Piano delle Regole.
~ Stralcio P.GT. - Documento di piano (Ambiti).
Grighe comparativi.

I
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1.0 UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il complesso immobilare, ogoetio della valutazions, & si#o in Legnano (MI), Piazza
Manurmanio, 12

Legnano (Prov. di Miano, circa 60,000 abitanti), ubicata lungo il corso della valle del fiume
Olona, fa parte dells citté melropolitana di Milaro e forma, con e cittd di Busio Arsizic @
Galarate, che s trovano in Provincia df Varese, la conwrbazione dell Olona.

Legnang o Marea circostante sono inseritl in un conlesto produttive mollo avanzato, che i
colioca tra le zone pid sviluppate ed industrializzale d'talia. Lindustrializzazions di Legnano
& avvenuta tra i 1820 & il 1880. Nella seconda metd del secolo si ebbe |a seconda fase della
rivoluzione industrisls, che pord alla nascita delle fabbriche eesil o & quells meccaniche.
Tra il 1885 ed i 1815 ci fu la definitiva trasformazione industriale della comunitd agricola
legranass.

Il compendio mmobiiare in oggetio (denominato Compario Mord) fa parte: di un complesso
ediizio d maggiore superficie ubicato nel centro ciftading e, precisaments, nell'isoclato
delmitalo da Plazza Monumanio, Via Gaeta, Via Albeno da Giussano & Via 5. Bernarding.
La zona & caratterizzata dalla presenza & inssamenti sia industrial (Franco Tosi) che
resacenziali

| punti di riferments principali di Legnano sono Corso Sempicne e la ferovia “Milano-
Gallarate-Varesa®", che dividono I'abitato in tre zone: [ pare centrale, NOltresempione (la
zona ad asi & corso Semplong) @ I'Olrestarions (la zona ad ovest della femovia) G et
due assi viari importanti di Legnano sono viale CadomalToselli (che collega luscia
defautostrada con la sirada provincale SP12 “Legnanc-inveruna™) e viale Sabobng, che
invecs collega la SP1° con la atrada siatale S5527 Bustesa.

REAG BEpA per FRANCD TOS! WECCARCA BpA INAS,
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Legnano & servita dall' Autostrada AB “Miano-\Varese™, con propria uscita; dalla S5 33 del
Sempione che garantisce il collegamento con Milano (a cirea 35 km) e dalla 35 341
Gallaratese che garantisce i colasgamento con Varese (a circa 30 kom) & Novera (8 circa 35
kormi).

L'aeroporto di Milano-Malpansa dista circa 25 km da Lagnano

Allegati
= Siralcio carta stradale: Inquadramaenic Regionale.
- Siralcio carta stradale: Inquadramenio locale.

REAG SpA per FRAMCD TOS| MECCAMCA Spi INAS
Rif 34048 = LEGMAND {8Al) = 15 MASTD 717 ]



T o il A
s R -]
—
e
i)
Mo g w
Ervyarws
-+
P
- A
R ai
L] =
an
o = i eslans
- S— L
=
e
- =1
m f— Ll —
A Lo .
S
? [ =]
A My |
-
i L e = on
¥ et g
| 51

REAG S.p8 paf FRANCD TOS MECCANCA S.p8 INAS
R TI0a0 ~ LEGMAND @il) - 15 MARTD 377

"




Trattasi del COMPARTO NORD dellinsediamento industriale della Franco Tosi Meccanica
S.pA In AS sito in Legnanao (M)

Di tale COMPARTO, oggetio delia presente valutazione sono le seguent ire parti;

10 Omissis
2.0 AREA NORD A2 = IMMOBILE "EX SEAVATORI® NOMN LOCATOD
3_D " "

omissis

Descriviamo di seguilo le singols ares siimande.

REAG S.poA par FRANCD TOE MECCANICA S.pA IMAE
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21 AREA NORD A2 -~ IMMOBILE "EX SBAVATORI™ NON LOGATO

E' la porzione del COMPARTO NORD, sfita (non locata), evidenziala sia con il numero 2
che con siriscie di colore giallo oblique sulls planimetria allegata.

L'area, su cui insiste 'edificio “ex sbavalod™, & condominiale in guaniy In comune con il
fabbricalo "ex fonderia ghisa™ & gfi edific "ex mamufenzione”. Tale area, parzialmente
recintata, ha forma iregolars & gacitura degradante da ovest ad est. Confina 8 nord & ad est
con FAREA "A1"; a sud con via 5. Bemnarding; ad ovest con e FF.S5. L'accesso alarea in
oggetio @vviene per auto e pedoni da Piazza Monumento 12 e per camion afo TIR da una
strada posta in prossimita ded Cimiterc di Legnano, ubicata a sud del COMPARTO NORD.

Il complesso edilizio "ex sbavalor” consta di dodic (12) corpi di fabbrica di diversa
destinazione d'uso, di diferanie tipologia costrufiva, d varie alezre & stalo manutantivo. |
fabbricati non sono ulilizzali & versana in uno stalo manutentivo scadente

Si allega un prospetto repiiogativo dei fabbricati esistenti, identificabili con il numero
matricola Franco Tosl, con la relativa destinazione d'uso, epoca di coslruzione, alterza e
lipologia costruttiva,

Allegati

Planimetria generale COMPARTO NORD.

Prospetio riepilogativo fabbricati

- Planimetria generale COMPARTO NORD con matricola fabbricati
- Folografie.

REAS S pA g FRANCO TOSI MECCAMICA S o8 INAS
RILZH04% = [MiF) = A% MASTO F1T m



(<] LA82 OZuew 91 = LI ORwSDI - SrOLT R
VNI WIS WIRNYIIER 0L 0ONved 0d v E i




Prospetio riepilogativo fabbricati

T T TTWhi
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Planimetria generale COMPARTO MORD con matricola fabbricat!
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Fotografie Estarne
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3.0 CONSISTENZA EDILIZIA

&
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MATRICOLE DENOMIMNATONE
EHAMGO e §

o3

TR T8 - Deposto k. ]
1ars- TR Toita - Caifpais baris A 150 ERET)
TOTALE FABSRICAT 1488 L)
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NOTE:

» Superficie lorda {coperta e totale): espressa in ma. & la somma dele superfici lorde di
tudth | Bvelli fuori ed entro lerra qualungue sia @ loro destinazions d'uso, misurata al fio
satarno del muri perimaetrali del fabbricalo ed alla mezzaria delle murature confinanti verso
terzi;

L] Illupullﬁr:rh;hlmﬂm#ttmnw&wmm,ﬂnu}
sono siate desunie dala documeniaziona fomita dal Clente & da REAG verificale a

campiona sulle planimetrie in dwg,
s gli edifici "ex sbavator’” inssstono su di un'area condominisis.
ﬁ&ﬁ
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5.0 SITUAZIONE URBANISTICA

Il Comune di Legnano (MI) ha approvato con Deliberazione di C.C. n. 28 dell8.03.2017 il
"PROCEDIMENTO DI AGGIORNAMENTO E DI ATTUALIZZAZIONE DEL PIANO DI
GOVERMNO DEL TERRITORIO VIGENTE (P.G.7.2.0)".

Gii atti della variante parziake diffsa al vigente PGT acquisteranno efficacia con
pubblicazione dell'awiso della loro approvazione definitive sul Bolleftino ufficiale della
Regione (BURL).

La Legge Regionale 1272005 allart 13 c 12 dispone che e misure di salvaguardia, in
essers dall’adozione della varianie ol P.G.T,, trovanc applicazicne fino alla pubblicazicne

dellfavviso delia sua approvazione definitiva sul BURL (Bolettino Ufficiale della Regiona
Lombardia).

Mel Piano delle Regole, ke ares oggelio dela valularione sono azzonale cOme sague;

» Ares D - Area del tessuto consolidato delle attivitd produttive (Ar. 16)
¢ Arsa D1 — Ares per atlivith prevalentemente rivolte alla produzione di beni (Art. 16.1).

Mel Documento di Piano, Il complesso industrizle della Franco Tosi & inserito nell’ Ambito
AT14,

Allegati
« Biraldo di P.G.T. = N.T.A. del Piano dalis Regols.
« Stralco di PUG.T.- Documento di Piano (Amibiti),

READ B pA per FRANCD TOS MECCANCA Spa. INAS
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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: industriale

Crverview

A Ivalo italiana, s ritene opportun distinguere
il mercalo degl mmobill produtte dl wecchia
conceziong da gquelli destinal alla logistica. Tale
diffierenziarione & necessana n guanio
I'mndamanto & domandalofferta, la capacits
atirattiva dell'investimento, ka qualita degi spazi
& molto diversa e dipende sirallemants
dall'attivits che Nmmobile & in grado di ospitare
L'andamenio del mercato degh immobi
produttivi “radizonal® & egato indissolubimenis
a guells dell'economis maniattunisra, che ha
Ssubko ford contracoolpd dalla crisl economica in
aths oramai da anni & che ha quing debeminaio
la massicola chiusura di aziende ed aflivitd
artigians,

Stock

Al 3M22015 i prosincia df Miano risultano
prasanti circa 38,150 immobili industrial. Dal
201 lo stock o immobil industriall present sul
lermono provinciale & crescuby del 5.4%, pan
ad un incremento medio annuo ded 2%
Rispotto al 2074 lo siock & sumeniato delio
0.4%
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Compravendite

Leaa - —g o kAN 198
Nel 2016 § numero & ransasionl normakzzate 1L . i
[NTW) cha ha riguardto il teritorio provinciale & il ' B
stato poco meno di B00. mentre quede relative al 00 T 1o
Capoiuogo sono i 14,5% del iotale 188 .
Dal 2012 le compravendide sono aumentaie del oL . . g
16,3%. Su base annua & stato registrato un lleve 1012 2018 2014 2015 2018
decremento defle ransazioni & livelio provincisls BTN sk i
dells 0.5% :rﬂummﬂmmEAGudﬂwdﬁ
Dal 2013 NMI' & in progressive ripresa. Poweat aadi ilinsd

12% - -
Prezzl & canoni 100 — . —— .
Me! 2018 in Provincia i Milano | prezzi hanno 750 | —
regisirato una flessions media del 3 4%, mentre 500 —
| canoni del 3,2% LY E—
| rendimenti lordl si eftestando nellintomo del 2011 2001 2013 200¢ 2015 1018
?I“ i T

Fonse: elaberazions RAD Depl REAG s dali Scanar|
Immebilgn
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7.0 CRITERI DI VALUTAZIONE

Lo scopo della prasente valutazione & guelio di determinare il Valore di Mercato ed il Valore
di Pronto Realizzo, al 15 Marzo 2017, nelipotesi di una cessicne di ognl singola parts,
ipofizzata, del complesso immabiliare in oggelio, considerata in blocco (non frazionata) e
nella situazione locativa in essere alla data della sima (locata efo non locata).

“Complesso Immeobiliare” (di seguito la “Proprietd™) indica lMinsieme di beni immebill
(lemeni, fabbricati, mpianti fissi @ opere edili esterne) oggefto della valutazione, con
wmmwﬂlﬁuldmm.mpﬂlb-imﬂlHMMl.

“immobile” (di seguito la “Proprietd”) indica il bane immeobile (lerreni, fabbricatl, impiant fissi
@ opare adill asterme) oggeits dells valutazions con sspressa esclusions @ ognl aliro &
diverso bene, compresi bam miobill @ banl immateriali,

“Valutazione® indica la determinazione del °(....) valore alla data della valutazions di una
proprieta. Salvo limitazioni stabiite ned termini dellincarico, l'opinione & fornita a seguito di un
soprallucgo & dopo futte le appropriate ed opportune indagini ed approfondiment
eveniuaiments necessadi, tenendo in consderazone la tipologla della proprieta e lo scopo
dela vaiulazions™ (RICS Red Book, ed itakiana, Marzo 2009).

"Valore di Mercato® indica °(...) l'ammontare siimalo cul una proprietd o passivita dovrebbe
pssare cadula @ acquistata, alla data di Valutazione, da un venditore & da un acquirente priv
di legami particolari, entrambi interessati alla compravendta, a condzioni concormenziali,
dopo un’ adeguata commarcialzranone in cul e pertl abblano agito entrambe n modo
informato, consapevole e senza coarciziond (RICS Red Book. ed. Raliana, Gennaio 2014}

REAS 5.p.A par FRANGD TOS MECCANICA SpA INAS
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“Valore di Pronto Reallzzo” indica °(...) lammontare che pud ragionevoimenie essens

ricevuto dalla vendita di una Proprieta in un arco di tempo pil breve rispetic al periodo di
commarciabilith cui la definizione di Valore & mercato fa rfermenio

Neleffetiuare latthvitd di analsi REAG ha adofisio metodi & prncipi di genersle
socettazions, ricormendo in particolane s criter valutativi & seguilo Bustrat:

= Metodo Comparativo (o del Mercato). si basa sul confronto fra la Proprietd ed altri beni

con essa comparabili, recentements compravenduti o comentemente offerti sullo stesso
mercalo o $u piazze concormenziali.

+ Mgtodo Reddituale: prende n considarazions due dversi approce metodaologici:

1. Cppitalizzazione Direfta: s basa sulla capilalizzarzions, ad un lasso dedollo dal
misrcato mmcbiliare, dai redditi nathi futuri generall dalls Proprieta.

2 Meilodo dei Flussi di Casss Alluslizzati (DCF, Discounted Cash-Flow], basato
a) sulla determinazione, per un periodo di “n” anni, dei reddii natti futuri dervanti dalla
locarione dells Propriets,

b) sulla deteminazone del Valoe o Mercalo della Propriéta medsante |8
capitaiizzazione in perpatuits. alla fine di tale periodo. del reddito netio;
) sull'atiualizzazione, alla data della valutazions, dei redditi netti (fiussi di cassa).

READ S.pA por FRANCD TOSI MECCAMCA A INAS
TEE 31040 — LECMAN0 (A1) = 15 MUATD 20T i



REAG, inoitre:

= ha effeftuato un sopralivogo in data 13 & 23 Marzo 2017 sulla Proprieta par rilevare, in
aggiunta abe informazgioni fomite dal Clienle, tutli | dali necessari allo swiluppo dedla
valularions;

= ha effetiuato un'analisi dalle condizioni dal mancato immobidiare iocale, considerando | dali
sconomici in esso rilevati ed adaltandoll alle specifiche carafteristiche della Proprieta
attraverso opportune elaborazion| statistiche,

« ha determinato # Valors di Mercato defia Proprieta nel presupposto del suo massimo &
migliore utilzzo, & cioé considerando, tra fulli gli usi tecnicamenta possibdi, legalmente
consentitl e finanziariamente fattibdi soitanto guelli potenzialmente i grado di confenrs
glla Proprietd stesse || massimo valore;

= non ha considersio le eventuall passivitd ambientali graventi sulle Proprista, Per
*passivitd ambientali® sintendono tutti | costi da sostenere sia per ewitare danni, sia per
sanare situarioni non conformi a8 gquanto prescritto dalle vigenti normative in materia
ambeantale

» non ha verficato lesistenza del relativo titolo di Proprietd in capo al soggetts che ne
esercita attuvalmente il possesso, ma si & basala esclusivamente sulle indicazioni del
Chente. Del par, non ha eseguilo verfiche ipotecarie e catastali, né accertamenti in
ordine all'ssistenza di altr| diritti di berzi sulla propriels o in ordine alla conformits di essa
alla normativa vigente.
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CONSIDERAZION! VALUTATIVE - VALUTAZIONE

REAG Sp& per FRAMCO TOSIMECCAMCS SpA INAS
Rl Z2104% - LEGMAND [MI] - 18 MARZD 3007 Al



Nela determinazione dei valori (Valore di Mercato ¢ \Valore di Pronio Realizzo) dellimmobde

in opgetto si & enuto conto di quanto sague:

= dalla sus ublcazions allinterno di un'area condominkals;

« del suo stato mamtentivo (scadenta);

+ della mancanza di impianti;

inodre;

+ nel PG.T. (Variante approvata) Marea in oggetto (parte de! COMPARTO NORD) &
gzzonata come Area d Trasformazions ed oggefio defAmbito AT14 (Documento di
Piano). nellipotesl di mantenare il complesso nello stalo Rsico attuale, ghi unicl interventi
consentiti sono la manutenzione ordinaria e straordinara; ogni altro tipo di intervento
[demolizione e ricostrunione) & soggetio @ piano atiuativo (con la realizzazione massima
dl 5 compan).



821 VALORE DI MERCATO

REAG ha anakrzalo i mercalo immobilisre locals riferflo agll immobili ad uso ndustriaks,
nella zona n cul & siia la proprietd ogpetto di valutazions.

in base alle indagini effeliuale, sono siall rlevall | prezzifvalon di mercalo richesll par
immaobili comparabili. @ sulta base di tall prezzi/valori i mercato & stata costruita una “grigiia
comparativi
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VALORE DI MERCATO
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8.22 VALORE DI PRONTO REALIZZO

i Valore di Pronlo Realizzo & sisie gquaniificalc scontando Nl Valore dl Marcato di un
opportuno faltore di deprezramento che fiene conlc della trattativa dovuta alla
compravendita in un arco di tempo pill breve rispetio al periodo di commerciabiita ondinano,
in relazions al mercato immobiliare di riferimento & alle caratterdstiche della proprietd in
ogpetto.

Tale fattore di deprezzamento & dentficabile come lo sconto applcabile dalla proprietd nel
comesto di una polica d Prezzo sggressiva, in refazione alle specidfiche caratieristiche
deflimmobile & del marcato locale, finalizzata alla vendita in un arco famporale (12 mesi)
inferors &l perodo ordinaro di sssorbimento [15-20 mesd),

La ponderazione del fatiore di deprezzamenio ha considerato o sconto iraftativa medio
risconirato nella zona par mmobill assimilabill & la cornmerciabilitd ded bene, condizionata da
aspetli quall le caratteristiche del contasto in cul & ubicalo I bane & |la posizions, |a Eguldits
del mercato della microzona di rifermento e le condizioni manutentive, caratteristiche e
appeal dellimmobile siesso.

§i riscontra una flessione dell'attivitd ransattiva ed un progressivo calo della domanda a cui
i contrappone un accumulo dellofferta, difficiimente assorbibile dal mercato, n temipi brevi.
La continua flessione dei prezz non & sufficente a favarire la ripresa ded mercato. Cosl come
non sembra produrme alcun effetto la consistenis crescita del divario tra prezzo richiesto e
prezzo effeliivo.

Per quanto sopra esposio, sl determina un fattore di sconto par circa al 50% da applcarsi al
Valora di Mercalo,

Vaiore di Pronto Realizzo: Euro 575.000,00 - 50% = Euro 287.500,00

REAS por FRANCD TOSI MECCANCA SpA INAE B
P p 271048 — LEGNAND W) - 55 MARDD 2047
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9.0 CONCLUSION!

E’ nostra opinione che, al 15 Marzo 2017 il Valore di Mercato & # Valore di Pronto
Reslirzo della proprietd in oggetio, siano da eSprmMEers Come sague:

+ \alore di Mercato: Euro 675.000,00
= Valore di Pronto Realizzo: Euro 287 500,00

REAS per FRANCO TOS MECCANICA SpA INAS Bi
Pog A F1086 — LEGNAND ) = 15 MARTD 2017
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Assunzion E Limim DELLA VALUTADIONE

REAG ha indicato espressamente la data alla quale sono riferite le opinioni e le
conclusionl di valore, L'opinione di valore espressa & basala sulle condizioni di
mercato e sul potera d'acquisio della moneta alla data di riferimanto.

REAG ha procedulo alla verifica delle aree e delle dimensioni del beni usati nella
presente anaksi 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 I'identificazione dei beni in esame.

Esse non potranno assare inserite in attl di rasfedmento di propneta o in qualsiasi
altro documento legale, senza la preventiva accurata verifica da parte di un notalo o
legale.

Le planimetrie, qualora presenti saranno da intendersi soltanto quali ausili per
rappresentare la proprietd @ fambéente in cul essa & collocata. Sebbene il materiale
sia stato preparato utiizzando al meglo i dati disponibili, esso non deve essere
considerato come un rilevamento topografico o come una planimetria in scala.

REAG, non ha esaguito alcuna indagine ambiantale.

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

proprieta e dei beni in oggetto a quanio previsto dalle vigenti regolamentazioni in
rrataria.

REAG imoltre, ha presunto che la parfe proprietaria del beni rispetti le
regolamentazioni in materia ambiantale & sia Stolare di tutti | parmessi, l& concessioni
rilewanti ai fini della présente analisi o che, in ogni caso, possa ottenarli e/o rinnovarli,
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La stima di valore che REAG ha eseguito, esclude specificatamente lesame
dellimpatto ambientale derivante da sostanze pericolose (amianto, formaldeide, rifiuti
tossicl, ecc.) o potenzialmente tali, o il danno strutturale e le contaminazioni derivanti
dagll effetti di larremotl. 5| raccomanda lNesecuzione di un'indagine ambientale per la
valutazione di possibili difetti strutturalifambientali che potrebberc avera un impafto
significativo sul valore.

REAG non ha eseguito verifiche circa la compatibilith 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 i dirittl di proprietd e
sfruttamento del gas e dei minerali presenti nel sottosuolo.

In relazione agli immobili oggetio della Valutazione, REAG non ha verificato
lesistenza del relative tilolo di proprietd in capo al soggetto che ne esercita
attualmente il possesso, ma si @ basata in merito esclusivamenie sule indicazion
fornita dafla proprieta. Del pari non ha eseguito verifiche ipolecarie, né accertamenti
in ordine all'esisterza di altri diritti di tarzi sulla Proprieta o in ordine alla conformita di
@&asa alla normativa vigenta,

REAG ha presupposto che la proprietd sia conforme al Piano Regolatore e aslle
destinazioni d'uso vigenti. Ha inoltre presupposto che il diritte di proprietd sia
asercitato nelfambito dei confinl @ che non esista violazione del diritto di proprieta
altrui né sconfinamanto.

Non sono statl consideratl | costi, (v compresi quell fiscal) potenziaimente
amargenti dalla vendita o dall’ acquisizione della Proprietd.
| valori espressi non comprendono MVA.
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Il sopralluogo alla proprieta @ stalo condotto da personale esperic nel setiore
immaobiliare. Cid non di meno, REAG, salvo che non sia espressamenta previsio
nella presente offerta, non esprime opinioni, né si rende responsabile, circa l'integrita
strutturale della proprietd, inclusa la sua conformitd a speciali requisiti quali la
prevenzione incendio, la resslenza ai terremoli, la sicurezza dei lavorator o per
difetti fisici che non siano apparenti per lo stimatore.
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Conpiziosn GENERALI D1 SERVIDIO

Contratio

Il Contratto che regola questo incarico, Condizioni Generali di Servizio incluse. rifletta
interamente gli accordi intercorsi tra REAG ed il Chente. Esso sostituisce ogni
precedente accordo sia verbale sia scritto @ non pud essere modificato, se non
meadiante accordo scritto tra le parti,

Cedibilita del contratto e del credito

Messuna delle Parli potrd ceders, a terzi, in futtc o in parte, il contratio, senza Il
preventivo consenso scritto dell’altra, secondo il disposto delfart. 1406 c.c., salvo nal
caso di cessicne di azienda,

Il Cllente non potra delegare terzi ad eseguire || pagamento del corrispettivo stabiiito
a favore di REAG, senza il consenso scritto di REAG,

1 Chente riconosce di essere stato informato da Reag sull'eventualta di una possibile
cessione del credilo a titolo definitvo a beneficio di una qualsiasi persona giuwridica a
scelta di Reag, denominata gui di seguito Ceaslonario.

Il Chente consente, sin d'ora @ senza riserva a una tala cessione @ si impegna a
firmare su richiesta d Reag ogni documento necessario alla regolarizzazione
giuridica e amministrativa. Detta cessione potrd eventualments essergli
semplicemente notificata a mezzo letiera raccomandata con ricevuta di ritorno od
atiraverso atio stragiudiziale.

A decomere dall'eventusle cessione del credito il Cliente sard obbligato di diritto nei
confronti del Cessionario al pagamento & qualsiasi somma dovuta secondo Hl
prasents Contratio ed al rispatio di ogni suo cbbligo.

Utllizzo del risultati dell'incarico da parte del Cliente

Soltanto il Cliente, firmatario del Conlratto, pud utlizzare i risultati dell'incarico svolto
da REAG. || Chenta non potra consantire a terzi 'utilizzo dei risultati medesimi & non
potra consentire a terzi di considerare | risultati del lavoro svollo da REAG come
sostituthi di qualli darivanti da propria verificha.

i
i 1,

| orwas
N I
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Comunicazioni

Le parti hanno avuto facoltad di comunicans @ trasferire informazioni, tra loro, 8 mezzo
di regisirazioni presso caselle vocali, e-mall e fax, eccefto che tali forme di
comunicazione non fossero aspressamente esclusa nel Contratio. Il Cliente ha avuto
Forare di comunicare e fomire informazioni al team assagnato da REAG allo
svolgimento dell'incarico. || team assegnato allincarico non era tenuto ad assare al
comente di informazioni fornite ad altri, seppure appartenenti 8 REAG. Né il Cliente

ha potulo presumere che i team assegnato allincarico fosse al comente di
informazioni fornite a terzl.

Corrispettivo

Il Corrispettivo stabilito a favore di REAG non & condizionato al risultati dell'incarico,
alle opinionl @ conclusioni di valore raggiunte, né ad alcun falto successivo in
qualkche modo collegabile ai risultat dellincarico.

Il Clienta paghera le fatture emessa da REAG alle scadenze patiuite.

Riservatezza
REAG si obbliga a manienere sireitamente riservate futte le informazioni e | dati,
relativi alloggetto dellincarico ed al suo svolgimento, e si obbliga a non divulgars o
renderli noti a terzi, salvo che in oftemperanza a disposizioni & provvediment
dell Autorita. In tal caso, REAG awertira prontamente § Cliente con- comunicazione
scritta, cosl che egl possa tutelarsi in maniera adeguata
REAG si obbliga a rispeftare le norme confenute nel nuovo codice in matera di
protezione dei dati personali (Decreto legislative 30 giugno 2003, n. 196",
REAG avra il dirito di mosirare i files e le note di lavore nell'ambito di verifiche
ispettive di qualiti o di conformita, svolle da enti accreditati al quall REAG &
associata. Sia REAG che gli enti di cerificazione garantiranno, per quests forme di
accesso ai dati, la stessa riservatezza.
Le informazioni non saranno trattate come riservate qualora:

i) Esse siano, al momento o nal futuro, di pubblica accessibilita;
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i) Le informazioni, nel momeanto in cui vengono fornite a REAG, siano gia
pubbliche;
i) Le informazioni siano fornite da una parte terza non soggetta ad obblighi di
riservatezza verso il clients.
REAG ha inoitre facolta di includere il nominativo del Cliente nel proprio elenco di
referanze.
Il Cliente non divulghera, né rendera accessibile a terzi, nemmeno In parte, | risultati
del lavoro svolto da REAG, il matariale riservato di proprietd di REAG, lNoggetio
dellincarco, del servizio e del ruolo svolto da REAG, fatto salvo il caso in cui | terzi
siano espressamente contemplati nel contratto e fatto salvo il caso in cui il Clhente sia
tenuto a fornire le informazioni in oflemperanza a disposiziond o provvediment
dell Autorita.
Il possesso del rapporto finale — in originale o in copia — non da dungue il diritto di
renderlo pubblico. Nessuna parte del rapporte (in particolare, né le conclusioni né la
firma o MNdanitd dei mambri di REAG che hanno firmato || rappono, né Maffilazione
alle organizzazioni professionali dei membri di REAG) pud essere divuigato a terzi
attraverso prospefti, pubblicita, pubbliche relazioni, notiziari o alti mezzi di
comunicazione senza il consenso scritto di REAG.

Limitazione della responsabilita, per il caso di forza maggiore.

MNé || Cliente, né REAG sono responsabili di eventuali ritardl o mancanze, verificatsi
nel corso di svolgimanto dellincarico, dovuti a circostanze che si trovino al di fuori del
loro controllo individuale.

Legge applicabile e Foro Competente

L'incarico & regolato esdusivamente dafla Legge italiana.

Qualsiasi controversia, comunque derivante dallincarico, sara soggefta alla
competenza esclusiva del Gludice Italiano, con competenza territoriale esclusiva del
Foro di Milano.
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Clausola di manleva, indennizzo e limitazione del risarcimento

Il Chente si impegna a tenare indenne, manlevare @ risarcirea REAG da qualsivoglia
conseguenza negativa comunque dipendenta dallassunzione & dallo svolgimento
dellincarico, fatte salve e conseguenze derivanti da Imperizia, negligenza o dolo di
REAG. Pertanto, a titolo esemplificativo, il Chente si impegna a tenere indenne e
manievare REAG da qualsivoglia danno, richiesta efo pretesa di danno, azione
legale, spasa (ancha di difesa lagale) a/o passivita in genere.

REAG si impagna a tanara indanna, manlevare & risarcire [l Cliente da qualsivogia
conseguenza pregiudizievole comunque dipendente dallo svolgimento delllincarico.
La misura massima deflobbligo di indennizzo ed, in ogni caso del risarcimento, &
comungue & sempre, limilata al valore del comrispettivo dell’incarico stabilito a favore
di REAG, sako il caso in cui e conseguenze pregiudizievoli dervino da dolo di
REAG.

REAG si impagna a tenere indenne, manlevare e risarcire il Cliente da qualsivoglia
danno alle persone ed alle cose del Ciente, causato dal personale di REAG o da
sugi rappresentati durante I'esecuzione dellincarico, fatto salvo il caso in cui il danno
derivi dal fatto del Cliente. La misura deflindennizzo, @ comunque del risarcimento, &
streftamene consequenziale & proporzionale al comportamento ed al fatto del
personale dl REAG o del suol rappresantanti.

Mentre =i trovava nella proprietd del Clienta, il personale REAG assegnato
allincarico si @ impegnato a conformarsi a tutte le prescrizioni e le procedure di
sicurazza richieste dal Clente.

Indipendenza delle Parti

REAG ed |l Cliente agiscono come contraentl indipendenti, ciascuno nel rispatto del
dirtti dell'altro. Nello svolgimento delle attivita previste dal Contratlo, REAG si &
riservata il diritto di utilizzare consulenti estemi. REAG & una Societa che rispetis la
Legge sulle pari opportunita.
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Presupposti e circostanze giuridico - lagali

REAG non si & assunta alcuna responsabilita in ordine a presupposti @ circostanze
giunidico-legal. REAG non ha verificato né la titolarith né le passivita gravanti sulle
propristh. REAG ha presunto che il titolo di proprietd sia valido ed efficace, che |
diritti di proprietd siano esercitabili e trasferibii e che non esista slcuna ipoteca che
non possa essere cancellata atfraverso normali procedure,

Limitazioni nell'uso del rapporto

Il rapporto predisposto da REAG potra essere utilizzato esclusivamente per le finalita
indicate nel Contralio & secondo e avvertenze specificale nel rapporio stesso. Ogni
altro uso & considerato improprio.

Attendibilith delle informazioni fornite dal Cliente

Tutte la informazioni e | dati forniti dal Cliente o dai suoi consulenti, sui qual REAG
ha basato le proprie considerazioni @ conclusioni di valore o semplicemente ha citato
nel rapporto finale, sono stati assunti come attendibili ed accurati, non rientrando
nelfambilo dell'incarico una loro verifica sistemalica. REAG non ha assunto perianto
alcuna responsabilta circa la veridicitd di dati, opinioni o stime fornite da lerzi ed
impiegate nello svolgimento dell'incarico, quantungue raccolte presso fonti affidabili,
a mano cha non renirasse espressamente nellopgetio dell'incarico la verifica di tall
dati ad informazioni.

Assegnazione della proprieta dei documenti

A mano che non sia diversamente stabilito nel Contratto o da successivo accordo
gonitto, tutti | documenti raccolti, | supporti informatici e le note di lavoro redatte da
REAG rimarranno di sua proprieta e saranno da lei conservale per un periodo di
almano cingue annl. Durante questo periodo, & sulla base di una semplice richiesta,
il Cliente avra accesso a questi documenti al fine di soddisfare necessita connesse
all'uso specificato nel Contratio o per usi ad esso collagati.
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Standard professionali

REAG ha svolto lNincarico in conformitd agll standard professionall applcabill In ogni
caso, | 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
aszare soggett a cambiamentl nel lempa.

Il Cliente, @ la altre parti autorizzate cul il Chente comunicherd | risultati dellncarico
svolto da REAG, dovranno giudicarne l'operato di REAG sulla base di guanto
stabilito in contratio @ sulla base degli standard professionali applicabili.

Oneri esclusi

| servizi offerti da REAG non prevedono che il personale REAG presti testimonianza
o presenzl in Tribunale, in udienze o altro, a mano che cid non sia stabilito nel
Centratio o in un successivo accordo scritto.

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

Il Cliente prende atto che REAG ha adoftato un proprio codice elico (di seguito
“Codice Etico™) ad un modello di organizzazione, gestione e controllo in conformita ai
principl &d alle linee guida previste dal Decreto legislativo n. 231/2001 (di seguito
"Madelio 2317). L'adozione del Modello 231 ha lo scopo di prevenira la commissione
dei reati previsti dal suddetio Decreto legislativo e di evitare lapplicazione delle
relative sanzioni. Copia del vigente Codice Etico & disponibile su esplicita richiesta
ded Cliente.

Il Chants dichiara, par 6 od in relazione a propre eventuali controllanti @ controllate
direttamante efo indirettamente: - di non operare (non avere uffici, attivita,
investimenti, transazioni) in paesi sensibili e/o soggetti 2 sanzioni ed embarghi
disposti dalle Nazionl Unite, USA, UE & locali; - di non operare con parsons o entité
che hanno sede afo attivitd nei predelti paese; - non essere destinatario di siffatte
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Reclamo

Il Cliente potrd manifestare, entro 20 giomi dal termine dell'attivit3, la propria
insoddisfazione inviando a REAG un reclamo via e-mall allaccount
customerca el reag-dn com

Al fine di accogliere e rispettare le esigenze del Cliente, REAG esaminera Meventuale
reciamo con puntale attenzione verficando ed analizzando I'operato svolto.

Conflitto di interesse

REAG, decorsi sei mesi dafla data di consegna del rapporto, si riterra libera di
prasentare a soggettl terzl offerle per servizi relativi alle stesse proprieta immobiliari
oggetto della presente offerta.
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