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1. Introduzione.

YORKVILLE bhn S.p.A. ha conferito in data 18.06.2010 a Reddy’s Group spa (di seguito "RG") !
Fincarico di effettuare la stima del valore delle quote del Fondo Immobiliare Investietico

{(attualmente comprendente n. 13 cornplessi immohiliar) in riferimento all'art. 2343 ter,

Il comma, lettera b del Codice Civile.

Di seguito si indicherd semplicemente:

- YORKVILLE bhn 5.p.A. come “il Cliente”:

- Fondo di Investimento Immebiliare came "il Fondo” o "FII*;

- il Rendiconto al 31.12.2009 come “il Rendiconto™;

- Societa di Gestione del Risparmie che gestisce il Fondo come “la $GR”:

- Resoconto intermedio dl gestione della 5GR al 31.03.2010 come “il Resoconto
Intermedio” o “il Resoconto”™;

- Relazione semestrale al 20.06.2010 came “la Semestrale”, i

o
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2. Stima del Valore delle Quote del Fondo.

2.1, Pramesse.

Nel seguito viene riportata la Stima del Valore delle quote del Fondo di Investimento
Immabliare Investictico (di seguita “if fonde” o “FII'} al 31 luglio 2010.

Premesso che i metodi e i eritert di stirma del valore delle quote del fondo possono essere:

a) il metodo delle quotazioni di mercato,

b) il metodo di stima def NAV,
si & verificata |a non applicabilita del metodo delle guotazieni di mercato a causa della
eccessiva erraticitd delle guotazioni di Borsa delle quote dej Fondi nel tempo: per il Fondo
Investietico si & registrato un massimo nell'estate 2007 superiore a Euro 2.300,00 e un minimo
part a Euro 1.336,00 in data 25.02.2009, nonostante nel frattempo il NAV def fondo fosse
aumentato. Lo sconto registrato dalle quotazioni di Borsa sul NAV & infatti passato dal 22,41%
in data 30.6.2007 2l 50,70% in data 31.3.2009.

Alira ragione d1 scarsa significativita delle quotazioni di mercato & il ridottissimo riumero di
quote giornaliere scambiate in Borsa (pari @ 12 guote/giorno nell'anno 2009 per il Fondo
Investietico).

S & pertanto proceduto con la stima del NAV utilizzando Te informazioni reperibili dai
documenti pubblici del Fondo (Rendiconto al 31.12.2009, Resocanto intermedic di gestione al
31.2.2010, Relazlone semestrale al 30.06.2010), effertuando-sopralluoghi esterni agli immobill,
fermulande “ragionevali” ipotesi di incassi/spese/rischi/opportunith in attesa di poter disporre
di dati pill completi e aggionati.
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2.2,  5tima del NAV - Net Asset Value del Fondo al 31.07.2010.

Al fine di protedere con la stima del NAV del Fondo aggiornato al 31.07.2010 sylla base della
stima del Portafoglio immobiliare redatta e illustrata nel seguito sone stati assunti alla base dei
nostri calcoll gli elementi contabili riportati nel Rendiconte al 31.12.2009 corretti in base alle
ulteriori informazioni contenute nel Resoconto Intermedio df Gestione al 31.03.2010 e
ulteriormente aggiornati dalla Relazione semastrale al 30.06.2010.

In tale relazicne il NAV risulta pari a 175.431.983,00 Euro cio& pari a 2.852,367 per gquota
(essendo 61.504 il numero delle quote in circolazione).

Nel dettaglic sono stati analizzati e assunti i dati quantitativi riportati allinternc della
“Sltugzione patrimoniale” e della “Situozione reddituale” (senza tuttavia tralasciare i dati
guantitativi e qualitativi riportat! all'interno della "Neta integrativa”), del Rendiconte,

apgelornati in base ai contenuti del Resoconta e della Semestrale.

LR

Per I"'analjsi della Situazione patrimonidle sono stati presi in considerazione | dati riportati nella
Semestrale al 30.06.2010.

Il valore delle poste contabili del Fll diverse dallfammontare di “immobili e diritti realf” (valore
che viene stimato dal valutatore nel seguite) e dalllammontare di “Finanziamenti ricevut”
risulta pertanto costitulto - nella sua componente di attivitd - da liquiditad {pari a ca. 8,02 ML di
Euro) e da una porzione pil ridotta {parl a ca. 1,55 ML di Eura) di altre attivith mentre risulta
costituita - nella sua componente. di passivita - da una quota ridotta di debitl nan
finamziari/bancari (pari a circa 0,16 ML di Euro} oltre ad altre passivitd per un ammontare
complessive di ca, 1,12 ML di Euro. Allinterno dellanaiisi defla Situazione patrimoniale
vetigone infine contemplati ratei e riscanti attivi e passivi per un ammeontare complessivo di
meno 0,92 ML di Euro (somma algebrica tra i due valari).

Pertanto - alla tuce di quanto sopra esposto - il valore delle goste patrimoniali di bilancio nog

Imypnobiliari (asclusi i debiti finanziarl connessi con gli irmmobill) risulta part a 7,27 ML di Euro.
5iveda 3 tal proposito |a Tabella n. 1 sotto riportata.
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Stz Putrinf;';::‘.:trné:? Ratim pHincant! aamil 2 197.233,,
Siguaz, Py rrlm::;::.!-‘fr::;: Ralg £ acants pasin € (1.107.363)
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Per I'analis] della Situazione reddituale sono stati presi in considerazione i dati contenut] nel
Rendiconto al 31.12.2009, poiché i dati relativi alla Situazione reddituale non vengono riportati
all'interno della Semestrale fatta eccezione per i proventi ottenuti daile locazioni (desunti dalla
Semestrale stessa),

A guesto proposito si segnala che sono statl considerati 1 valarf analitici indicati nelie schede
relative a ciascun immobile (pagg. 19 - 31 della Semestrala - per un totale di 16,56 ML di Euro) &
non il valore complessivo dei proventi da locazion| Indicato nella tabella fepllogativa (rportata
a pag. 17 della Semestrale) pari invece a 16,50 ML di Euro.

Da tale ammontare sono stati dunque dedotti tutti gli onerl relativi alla gestione dei complessi
immobiliari inseriti nel FIl desunti dafla Situazione reddituale riportata nel Rendiconta {parl a
¢a. 7,32 ML di Euro per I'anno 2009) e cioé: gli “Oneri per lu gestione di beni immobili
{compresi i costi di Property Manager, Assistenza Commerciale e Ethical Advisory) pari a 2,35
WML di Euro, I'"C) pari a 0,66 ML di Eure, gli “Oner! finanziar® (derivanti dai finanziamenti in
corso) pari a 1,65 ML di Euro e gll “Oneri df gestione” {comprensivi di: oneri spettanti alla 5GR,
alla banca depositaria e all'Operatore Specialista, onerl relativi alle prestazioni degli Esperti
Indipendenti e della Societa di revisione, spese di pubblicita, etc,) parl a 2,67 ML di Euro.

Sone state inoltre dedotte le capex (cio& le copftel expenditures, ovvero le spese per
manutenzionl straordinarie, adeguamenti normativi, etc.) programmate per l'anno 2010 -
relative a interventi di manutenzione straordinaria su alcuni immoebili oitre a ulterior! intarvent|
di varia natura e di minor importanza - per un ammontare complessivo di 2,20 ML di Euro {cfr,
pag. 17 della Semestrale). La deduzione dell'ammontare delle capex programmate per I'anno
2010 & stata effettuata neli'ipotesi che tale spesa non fosse stata gia contemplata nelle voci
della Situgzlone reddituale del Rendiconto prese in analisi {cfr. Tabella n. 2 riportata nel
seguito).

E' opportuno segnalare che in tale calcolo non sono state considerate plusvalenze e
minusvalenze relative al portafoglio immoblllare poiché nel I* semestre 2010 (e nel luglio 2010}
non si sono verificate (infattl nel periodo sopra indicato il Fll non ha venduto alcun bene
immabile).

Ne derlva che la Situazione reddituale (escluse le poste non monestarie), relativa ai ricavi da
canoni di locazione al netto delle spese correnti annue, ammonta a erea 7,04 ML di Euro, pari
ciog a 0,59 ML di Euro al mese.

5iveda a tal proposito la Tabella n. 2 riportata nella pagina seguente.
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Al fine di stimare il NAV al 31,07.2010 & stato dungue calcolato {"attjive netto (non immaobiliare)
al 30.06.2010 (prendendo in considerazione I dati riportati pella Situazione patrimoniale della
Semestrale a tale data e cicé: “Posizione netta doi fiquiditd” pari a 8,02 ML di Euro, “Altre
attivitd pari a 1,74 ML di Euro o "Altre passivitd” pari a 2,39 ML di Euro} pari a
7,37 ML di Euro e a questo si & aggiunta la cormponente mensile (luglio} come caleolata nella
tabella precedente e pari a 0,59 ML di Euro.

Pertanto - alla luce di quanto sopra esposto - "ammantare dell’attive nette (non immobiliare)
del FH al 31.07.2010 risulta pari a 7,96 ML di Eyro (ciod 7,37 ML di Eura + 0,59 ML di Euro).

Gli Imrmgbilil sono stati valutati come da Schede di sintesl di seguita ripartate (¢fr. Allegato 2).

Al fine di stimare il NAY al 31.07.2010 & stato considerata valido Fammontare del debito per il
“firanziamento in essere al 30,06.2010” pari a 67,73 ML df Euro [cfr. pag. 18 della Semestrale),
In guanta al 30.06.2010 risulta invariate anche rispetto al 31.12.2009.

A gquesto proposito si ricorda che & stato ipotizzato che le copex vengano sostenute con la
liquidita esistente e disponibile all'interno del Fll stasso.

* R ¥

Sono state prese infine in considerazione alcune variabili in grado di impattare sull’ammontare

del NAV, In questa sede sono stati ipotizzati gli incassi attesi dalle oprioni contrattuall {opzionl
PUT a favore del Fll} indicate ngi contratti di acquisto det complessi immaobiliari di Mitana - Via
Casati.e di Torino - Via Magenta {cfr. Rendiconto - pag. 58).
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& Per quanto riguarda il complesso immaobiliare di Milano - Via Casati, nell'lpotesi che
non vengano rispettati dal Venditore | pattl contenuti nel contratto di acquisto del bene da
parte del Fll, si & ipotizzato che il conduttore dell'lmmaobile non lo acquisti entre il 31.03.2012
concordi con il Fll - a titolo di transazione extragiudiziale - il pagamento di un imparto pari a
circa il 25% della penale contrattualmente stabllita (nel dicembre 2008) in 2,4 ML di Euro.

+ Perquanto riguarda il complesso immobiliare di Torino - Via Magenta, nell'ipotesi che 1l
conduttore (Regione Piamante) non rinnavi il contratto di locazione, si & ipotizzato che il
precedente proprietario dell'immobile {obbligato ad acquistarlo a 14,30 ML di Euro entro il
15.07.2012 nel caso in cui il conduttore comunichi la sua intenzione di non rinnavare alla
naturale scadenza - 30.06.2012 - il contratto di locazione) econcordi con il FIl - a titolo di
transazione extragiudiziale - il pagamento di un importo pari a circa il 20% della differenza tra il
valore di mercato stimato dal valutatore (pari 2 ca. 8,40 ML dl Eura) ¢ il valore pattuito per
riacquisto dell'immobile {pari a 14,30 ML di Euro).

Attualmente non esiste la certezza che le controparti possano ancrare gli impegni assunti nella
sottoscrizione degli attl di compravendita dei beni,

A titolo di ragionevole prudenza non si ritiene opportune azzerare tali proventi straardinari per
il FIl, bensi viene considerato il valore attualizzato di un ragionevole “extra” incasso per il Fl
nellanne 2012 ridotto {rispetto alla penale contrattuale per Milano - Via Casati e rispetto al
flusso di cassa derivante dalla vendita a 14,30 ML di Euro per Torino - Via Magenta) a seguito
della transazioni extragiudiziarie sopra illustrate.

Per il conteggio dettagliato degli incassl generabill da questi immaohili a favore del Fll si rimanda
a quanto riportato nel seguito,

Il tasso di attualizzazione annuo composto qui utilizzato (pari a 2,92%) & stato cosi calcolato:

s tasso RS a due anni pari all'1,42%

s pilspreod di 150 b.p.?
Per procedere al calcolo del tasso di attualizzazione annuo compesto in poco meno di due anni
(trattasi di un periodo di 23 mes() si & poi proceduto come nel seguito indicato:

(2,92% + 1) -1 = (1,0292)""* -1 = 5,67%

U'ammontare attualizzato degli incassi attesi alla risoluzione di questi contrattl di locazione
risulta guindi pari a;

1} Milang - Via Casati: 600.000 Euro / {1 + 5,67%) = 567.800 Eurn

2) Torino - Via Magenta: 1,180,000 Euro / (1 +5,67%) = 1.116.700 Euro

Gli incassi attes] dalle opzioni contrattuali sono stati direttamente considerati nella stima dei
due singeli beni riportata nel seguito (cfr. Allegato 2 alla presente Relazione di stima).

L 3

i
Inkerest Rate Swap,

X X /,r"
basis points.
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La stitna del NAV al 31.07,2010 risulta quindi elaborata sommando algebricamente i seguenti
elementi:

@ ammomtare del valore dei complessi immobiliari stimato dal vatutatore {pari a
ta. 214,91 ML di Eurp - comprensivo degli incassi previsti dalla riscluzione di due
contratti di locazione),

= pitla guota di attivita nette mobiliari at 30.06.2010 (pari a 7,37 ML di Eura)

» meno i debiti per finanziamenti erogati al 30.06.2010 e considerati inalterati anche nel
mese successivo (pari a ¢a. 67,73 ML di Eura)

s pil la somma algebrica di ricavi mensili da canoni meno spese mensili correnti relativi al
mese di luglic 2010 (stimati pari a ca. 0,59 ML di Eura).

Siveda a tal proposito la Tabella n. 3 sotto riportata.

R M& T e R .,__\_\” ..,.:: T é{i” IR Tr—
| imamianss N 3107 200
! i 5 g R e .;n;!\‘hu‘_u;”;f‘.gw\« ! A, i R T o
Fanta clemento ammontare
[2spresso In Eura)
Stima ~cfr. Allogate 2 [ Valore beni immabili -stima a ggiornata al 31.07.2010 € 214908215
{a}- cfr. Tahellan.1 | Attlva netto [non immabiliare) al 30.06.2010 £ 7.371.111

Semestrale - Debith -finanzament ricevuti

a 7.71249.128
Situaz Patrimoniale -H.}(valore che sjipatizza confermato al'31.07.201.0§ € ® !

Caneni mens|ll al retre di spese (comprese 1C1e capex):

{bl)~<fr. Tabellan, 2 ) -
competenza relativy o) enesa diluglio 2010

£ 380412

fe NAV ipotimata -31.02.2010 €  185136.5610

Neta; nella prima colenpa della tabells sone statz indlcate [e fontl da-cul sana stati desunti i datl indicati nella
tabella madesima.

In hase a guanto sopra indicato i MAY del FH st imato al 31.07.2010 risultz essers pari
a 155,136. 610,00 Furg.,

Il vatore di ogni guota & pertarite pari a 2,522,382 Eurg {= 155,136.610,0C Eurc/61.504 quote).
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3. Stima del patrimonio immobiliare del Fondo.

3.1, Premesse generali.

3.1.1. YORKVILLE bhn 5.p.A. ha conferito in data 18.06.2010 a Reddy’s Group spa (di seguita
“RG"] I"incarico di effettuare |a stima del valore del NAV - Net Asset Value del Fondao
Immobiliare Investietico (attualmente comprendente n. 13 complessi immobiliari) in
siferimento all’art, 2343 ter, Il comma, lettera b del Codice Civile, come indicato 2l

§ 1 “Introduzione”.

Di seguito si Indicherd semplicernante:

YORKVILLE Bhn 5.p.A. come "il Cliante”;

Fondo di Investimeanto mmobiliare come “il Fondo” o “Fil”;

il Rendiconto al 31.12.2009 come “il Rendiconto”;

la tabella riepilogativa a pag. 53 del Rendiconto al 31.12.2009 come “la
Tabeltz™;

te schede alle pagg. 37-49 del Rendiconto ab 31.12.200% come “le Schede del
Rendicontg”;

Societa di Gestione del Risparmio che gestisce il Fondo come “la SGR;
Resoconto intermedic di gestione della 5GR-al 31.02.2010 come “il Resoconta
Intermedio” o “il Resoconte™;

Relazione semestrate al 30.06.2010 came “la Semestrale”;

le schede alle pagg, 19-31 della Semestrate al 30.06.2010 come “le Schede
deila Semastrale”,

2.1.2. ai fini dellespletamento dell'incarice sono state svolte le seguenti attivitd di
valutazione del patrimonioimmablliare (n. 13 beni}.
Scopo di tale attlvith & indicare il Valore di Mercato dei n.13 complessi imrmobiliar di
seguito indicati aggiornate af 31.07.2010:

il -
i
: ?M\ Nt

1. Milanp -Via Casatl, 16

2_5an Donato Milanese {MI) -Plazen 5. Barbara, 7
3. 5an Donato Milanesa (M)} - Via Agadir, 38
4.54n Donato Milanese (W1} -Via 5 Aprile, 25
5. Torlna-Vla Maganta, 12

G, Roma - Vid Paola di Dono, 223

7. MHiana ~Vla Antenlni, 26

4, Pregnana Milancse {MI) - Via Brughiera, 1
2. Milano - Via San Fausting, 21

10. Milano - Via San Faustino, 27

11. Milzno - Via Ippocrate, 18

12, Monza (MB) - Via Crescitelli, 1 g
13. Bollate (1] - Via Den Uboldi, 10/42 f_/”f,.-'
10
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La stima & stata redatta nell'ipotesi di mantenimento dello stato in cul si trovano
attualmente i bani in termini di destinazioni d'use, consistenze & situazione locativa,

3.1.3. (FONTI} per I'espletamento di tale attivitd e su indicazione del Cliente RG ha utilizzato
esclusivamente la documentazione costituita dal Rendleanto al 31.12.2009 e dalla
Relazione Semestrale al 30.06.2010° con particolare riferimento a:

A) la Tabella (a pag. 53 della “Nota integrativa” del Rendiconto). i precisa che al suo
interna per ogni complesso immohiliare sono indicati i seguenti dati, utilizzat] ai
fini delle relative stime:

a} indirizzo ("descrizione e ubicazione”);

h) “destinazione d’uso prevalente®;

c)  Manno di costruzione™;

d) consistenze commerciali complessive {“superficie commerciale” Indicata in
nota quale “superficie lorda of netto di locali tecnologici, dei cavedi, dei
vani scala/ascensori”);

g) canone di locazione annuo unitario (“canone annua per mg.” peril quale &
indicato in nota "per coleolore if canone al mq. & stato utilizzato il conone
di competenza dell’esercizio”):

f)  “tipe o contratto” (es. locazione non finanziaria, indennitd di
occupazione, etc.);

g)  “scodenra del contrarto”;

h}y “"ocatario”.

B) le Schede della Semestrale (alle pagg. 19-21 della Semestrale). Si precisa che
allinterno di queste per ogni complesso Immaobiliare sono indicati i seguenti datj,
utilizzati ai fini delle relative stime:

a) “ubicozione”,

b) “descrizione defla propricta™:

c)  “scheda tecnica” (contenente tra l'altro datl relatlvi alla “superficie lorda”
e al “canone annuo™* complessivo).

In riferimento ai n. 5 complessi immabiliari con destinazione RSA - Resldenze Sanitarie
Assistenziali si pracisa infine che | relativi dati sono stati desunt], oltre che dal suddetto
Rendiconto, anche dal sito ufficiale della Regione Lombardia®.

3 Efo Informarioni reperlbili sul mercato a seguite di indagini mirate.

i riporta a tale preposito (a nota Indicata nelle Schede in refazione al “Canpne annua®: =If volors degli affitti & caltofato sulle

base del canana annuolizzate risuitunte dai contratt! in essere 8 30.06.2010. Non & quindl specilicato sa tale importe tenga o

mens conto di eventuall riduzionl, ete,

i Site conzultato: hitp:/MMoww famiglia_regione lombardla.t, In particolare: ASL MILAND, ASL MILANG 1 - Bollate, ASL MONZA E . .
BRIANZA, e

¢
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| dati sopra citati sono stati assunti come verltier] e corretti & utilizzati ai fini delle
presenti valutazioni e per le descriziont dei singoli beni. In particolare, ove non
diversameante specificatq, le descrizioni dei complessi immobiliari sono state desunte
da tali fonti e integrate con quanto & stato possibile rilevare a seguite di sopralluogo
solo esterno ai beni. Nei testi descrittlvi relativi a ciascun bene & stato precisato di
volta in volta quali osservazioni sono scaturite dal sopralluogo e/o da altre fonti®;

€) non sono stati eseguiti sopralluoghi interni ai complessi immobiliari in oggetto e
quelli esterni sono statl circoscritti alle sole porzioni accessibill;

3.1.4. ai fini delle valutazioni si & Ipotizzato che i beni si trovino Internamente - e/o per
quanto verificabile & seguito di sopralluogo esterno - in condizioni manutentive medie
& che mon vi sig la necessita di procedere con interventi di adeguamento normativo efo
di manutenzione/rigualificazione salve quanto diversamente indicato all’interno del
Rendicanto (cfr. in particolare pagg. 22-23 “Lacazioni ¢ manutenzioni”) e all'interno
della Semestrale (cfr. in particolare pagg. 16-17-18 “Locazioni e manutenzioni);

3.1.5. non sono state acquisite in relazione ai complessl immobiliari informazioni uiteriori (ad
esempio relativamente alla situazlone locativa, etc.) rispetto a guanto indicato ai
precedenti puntl;

3.1.6. lastima del valore corrente dei beni & stata redatta tenendo in considerazione ‘attuale
situazione lacativa dei beni stessi come sopra indicata;

3.1.7. nonh sono state effetiuate verifiche circa la regolaritd urbanistico/edilizia, cirea la libera
commerciabilitd e Uutilizzabilita dei beni, la conformita alle normative vigenti e circa la
corrispondenza dello stato attuale delle varle unita immabiliari con quanto
debitamente licenziato dalle autoritd comunali. Non sono inoltre state esegulie
verifiche relative a questioni di diritto, etc.;

3.1.B. & stata condotta una specifica indagine di mercato relativaments a ogni ares di

interesse circa unita immobiliari con caratteristiche simill a quelle di ogni singolo
complesso immobiliare oggetto di valutazione.
Le indicaziont delle indagini da nol effettuate sul locale mercato immobiliare sono, a
nostro parere, rappresentative della situazione di mercate alla data della presente
valutazione. Cionanostante, non possiamo escludere che esistano ulteriori segmenti di
domanda e/o offerta - propri di aleuni settori - tali da modificare eventualmente alcuni
parametri unitari da noi scalti e adottati come riferimento;

® i fini deila presente valutazione sono stati assunti quall datl/informazionl verltier & volidi usclusivamente qualli desunti dalle
font] speciflcate af punti 3.1.3. A) e B), clok Il Remdlconta & - par i complessi immobillar destinati 3 RSA - il sito citato mella
precedentg nola, Al solo scopo di integrare le descrizioni dei beni sono inoltre state consultate le seguentl ylerlor! fantl: || slta
http://aedesbpmsgr.com/immokbili.php e T siti relativi alle singole ASA, ad e5. Www.Arupposegesta.com per quanto cancerne |l
complesso sito in Monza, ate,

12
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3.1.9. la stima del valore corrente del 5iti viene redatta ipotlzzando che:

= la documentazione tecnico/amministrativa (a2 titelo esemplificative e non
esaustiva: decumentazione edilizio/urbanistica, catastale, impiantistica, pratiche dl
prevenzione incendi, etc.) sia completa e apgiornata;

*  suolo, sottosuolo e soprassuole (ciod compresi tutti gli immobili) siano gia statl -
ove necessario - banificatl ¢ che quindi non vi sia alcuna passivitd ambientale;

3.1.10. i valori indicati nelle nostre stime, ove non diversamente specificato, sono al lordo
degll oneri eventualmente da sostenersi per la futura commercializzazione dei beni
nello stato attuale.

k%
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2.2, Descrizione del metodos valutativo (relativo alla valulazione del patrimonio
immobiliare del Fondo).

Cosl come indicato In premassa, si riportano in Allegate 2 le singole relaziont di stirma relative ai
complessi immobiliari indicati al punto 3.1.2., suddivise in due sezioni:

- Sezione A: complessi immobiliari con destinazione d'uso prevalente
direzionale, commerciale @ magazzing;

- Sezione B: complessi immobiliari con destinazione d'uso prevalente RSA -
Residenze Sanitarie Assistenziali;

Per la determinazione del Valore di Mercato (0.MV.} del singoll beni & stato utilizzato il
metedo reddituale sintetico. Nel seguito & stata illustrata in dettaglio la metodologia applicata
per | camplessi immobiliari della sezione A e B,

7
Qpen Markset Valug, -
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Sezione A - Complessi immobiliari con destinazione d'uso prevalente: direzionale,
commerciale & magazzing,

Allo scopo di determinare il Valore di Mercato (0.M\V.%) di complessi immobiliari con le
destinazioni d'usa di cui sopra si & utllizzato il criterio reddituale, appficando un tasso di

capltalizzazione o cop rate al canone di locazione annuo.

Il Valare di Mercato, determinato con il metodo reddituale o della capitalizzazione del reddita,
viene cosi ricavato:

P = OI/R

ove

P= valore di mercato

Ql= ritldito operativo {Operating Income)
R= tasso di capitalizzazione (CAP RATE)

Per ottenere il valore di mercato P occorre determinare il tasso di capitalizzazione R e il canone
Ot accettabili dal mercato?,

Per ciascun complesso immobiliare nella successiva tabella di valutazione sono riportati |
segUenti dath la destinaziane d’uso, la superficie commerciale e il canone di locazione effettivo
aggiornato all’attualitd come desunti dalla docurmentazione forcutaci dal Cliente, il cap rote e
I'Open Market Value da nol stimati.

Allo scopo di determinare 1) valore di mercato dei complessi immaobiliari 5 & quind! utilizzato il
criterlo reddituale sintetico. Hl criterio reddituale prevede I'applicazione di un tassa di
capitalizzazione o cap rote al canone di lecazione annuo o effettivo o stimato dal valutatore
sulla base delle ricerche di mercato effettuate per beni simili a quello oggetto di valutazione.

Laddove la struttura risulti locata a un conduttere attendibile e consolidate e in forza di un
contratto di Jocazione di media/lunga durata, @ stato ipotizzato che il conduttore abbila |a
necessitd di (e intenda) mantenere in essere il contratto di locazione esistente.

Nello scenario sopracitato & stato applicato il tasso di capitalizzazione stimato direttamente al
“Canone di locazione in essere al 30.06.2010%,

taddave la struttura risulti invece locata in forza di un contratto di locazione prossimo alla
scadenza, il tasso di capitalizzazione o cap rate & stato applicato al canene di logazione annuo
stimato dal valutatore sulla base delle ricerche di mercato effettuate per beni simili a quetio
oggetto di valutazione e si & quindi proceduto a effettuare un aggiustamento di valore legato

b Open Market Value.
E)

5l fa notare che all’'estero & pilt usuals utilizzare NOL, Aet Operating tncome [Reddito Oparativo Netko), invece di PGI Potential
Gross income (Heddito Potenziale Lerds), corrispondente al canone di locazione definite contrattuzlmente tra locatore e
conduttore.

o
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alla differenza tra il canone di locazione effettivo (passing rent) e il canone stimato in relazione
alla duration (durata resiclita) del contratto in essara.

Il tasso dl capitalizzazione da noi stimato rispecchia la sltuwazlone di mercato attuale
caratterizzata dal generalizzato sentiment negativo circa I'investimento in immobili, dalla quasi
totale assenza di investitori internazionali, dalle difficoltad all'ottenimenta di finanzlamenti da
parte degli operatori locali e dalla competitivitd del mercato che presenta un’offerta articolata.

iy
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Sezione B: Complesst immobiliari con destinazione d'uso prevalente: RSA -
Residenze Sanitarie Assistenziali.

Alla scopo di determinare il valore di mereato di ung residenza sanftaria assistenziale (R.S.A.) s &
utilizzato it criterio reddituale, applicando un tasso di capitalizzazione o cap rete al canone di

lecazione annuo.

H Valore di Mercato, determinato con il metodo reddituale o della capitalizzazione del reddito,
viene cosi ricavato:

P =Ol/R

ove

P= valore di mercato

Ql= reddito operative {Operating Income)
R= tasso di capitalizzazione (CAP RATE)

Per ottenere il valore di mercato P occorre determinare il tasso di capitalizzazione R ¢ il canone
Ol accettabili dal mercata™.

Il fatturato potenzialg (nella seguente tabella “Tatale ricavi RSA”), sulla base del quale viene
stimato il canone di locazione sostenibile, & determinato tenendo in considerazione i seguenti

elementi:
- it numero posti letto (distintl per camera singola o doppia) presenti nella struttura;
il periodo di apettura (@spresso in giorni);
Iz percentuale o tasso medio di accupazione (espresso in %);
la tariffa media glarnaliera per letto (distinta per camera singola o doppia) al netto di IVA,

il prodotto dei dati sopra elencati (n. posti letto, n, glorni di apertura, percentuale o tasso medlo
di occupazione, tariffa media glornaliera per letto al nette di IVA,) rappresenta limporto
tompiessivo dei ricavi relativi alla gestione dei posti letto nella struttura RSA (nelta seguente
tabella “Ricaw A"},

Sulla base d tale Importo sono poi stati stimatl gl altri ricavi derivanti da servizi extra offerti
dallax struttura.
‘Gl extra ricavi “Altrf Ricavi 8" sono stimati In termini di percentuale sull'importo complessivo
del “Ricavi A”.

0ol ta notare che all'estero & pil usuale utilizzare NQU, Net Operating Income [Reddito Operativo Metta), invece di PG Potentiof
Gross {ncome (Reddito Fotenziale Lorde), corrispondente al canone di locazione definito comtrattualmente tro Iocatore o
canduttare,
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L'importo complessivo derivante dalla somma delle voci sopra elencate rappresenta il fatturato
potenziale ("Totale Ricovi RSA”) sulla base del quale viene determinato il canone di locazione
sostenibile.

5i ipotizza che il canone di locazione sostenibile da parte di un gestore seeondo gli standard
medi di mercato possa assare qui stimata pari {(al massima) al 30% (con struttira g regime) del
fatturate potenziale globale i considerazione della locallzzazione ¢ dell'appetibilits di una
struttura in grado di offrire questo tipo di servizi.

Tale valore & indicato alla voce “coefficiente da applicare of Totale ricavi RSA per ottenere i
canone annuo” nella tabella che segue ed & espressa in percentuale sul "Totale ricavi B5A").

Allo scopo di determinare il valore di mercato del bene si & quindi utilizzato il criterio reddltuale
sintetico. || criteria reddituale prevede I"applicaziane di un tasso di capitalizzazione o cap rate al
canone di locazione annuo stimato dal valutatore {ciod il canone di locaziome massima
sostenibile indicato quale “Canone di locazione di mercate - secondo il valutatore - per fa RSA”).

Cansiderato che la struttura risulta locata a un operatore speclalizzato in quasto settore e in
forza di un contratto oi locazione di media/lunga durata, si pud ipotizzare che il conduttore
abbia la necessita di (e intenda) mantenere in essere i contrarti di locazione esistenti.

Nello scenario sopracitato & stato applicato il tasso dl capitalizzazione (stimato) direttamente al
"Canone di locazione in essere al 30.06.2010",

il tasso di capitalizzazione utillzzato & pari al 7,70%, cioé coerente con l'ubicazione e con alcuni
fattorl caratteristici defle strutture fatta eccezione per la RSA sita a Milane in Via San Faustine 21
ove - poiché si tratta di proptietd del solo dintto di superficie - il cap rate (pari a 10,55%) tiene in
considerazlone il tasso che consente di recuperare linvestimento durante 1l periodo
corrispondente alla durata del contratte di locazione. Infatti a fine del periodo di godimento del
diritto di superficie non sl ha pil la proprietd, che si avrebbe invece se il bene fosse in piena
proprieta oppure se oggi viceversa sl godesse della propricta spogliata del diritto di superficie.
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3.3. Riepilogo dele stime degli immobiii costituent il patrimonic immobiliare del
Fondo.

Nell'ipotesi che non esistano restrizioni o imitazioni alcune né costi straordinari di cui non
siamo a conoscenza ¢ fatte salve tutte le osservazion precedentemente esplicitate, si dichiara
che 'Qpen Market Value al 31.07.2010 complessivo dei complessi immohiliari oggetto di
valutazione risulta parl 3 Euro 214.908.21500 ME di Euro (duecentoquattordicimilioni-
novecentoottomiladuecentoquindici/00 Eura).

£ 5.030.800
2.53an Donato Milangce (MI) - Plazea 5. Barbara, 7 | Ufficl 10.560 § €  25.410.680
3, 5an Donata Milanese (MI)-Via Agadir, 38 Liffiei 5559 | € 9.927.201
4. Son Dona to Milanese (M -Via 25 Aprile, 25 Uficd BA1S | £ 17.5Q7.707
5, Torlno - via Magenta, 12 Lifici 5.246 | € 9.523.751
&. Boma -Via Pasle di Dono, 223 ' Uffici 9973 | € 35.363.589
7. Mllang - Via Anténtnl, 26 Commerciale . 8.535f & 10.588.250
g, Pregnana Milanese (M) -Via Brughiera, 1 Magazzing 10.674 | €  5.193.430
Totale n. 8 Immobill 589,242 | £ 126.545.408
9. Milano -Via San Fausting, 21 REA 7710} £  11.675.469
10. Miano - Via San Fausting, 27 1R5A 11.993 | £ 19.900.519
11, Milang - Via Ippoerate, 18 NEA 10.915 | € 27.4956.623
12. Monza (MB) - Via Crescltelli, 1 RSA. 9.152 | € 16.990.494
13, Ballate (M) - Via Don Uboldi, 40/42 RSA 5871 1€ 12299701
Totale n. 5 RSA € £8.362 207

5t rimanda alla Tabella riepilogativa “Fonde Investietico - Ratrimonia immeobifiare, Canoni,
valori, duration, cop rdte” e alle "Schede di sintesi relative alla stima del patrimonio
immobiliare” {cfr. Allegato 2) per il dettaglio delle valutazioni dei singoli complesst imrmobillari,

Reddy'sGroup spa
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SERVIZT INTEGRATT 21 COMNSULENZA IMMOBILTARE INTERNAZIONALE

Milano, 06 settembre 2010

Fondo investietico

Relazione di stima ex.art, 2343 ter, secondo comma, lettera b} del Codice Civile
per il conferimento defie guote del Fondo di investimente immobiliare

INVESTIETICO in YORKVILLE bhn 5.p.A.

Allegato 1.

Glossario,
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GLOSSARIO.

CAPEX - Capital expenditure

Le capex sono le spese che devono essere sostenute per garantire il mantenimenta o per
incrementare nel tempo it valore attuale e future di un bene,

Trattasi normalmente di spese ammortizzabili in pib esercizi.

CAP RATE - Capitalization rate
Rappresenta Il rapporto tra il redditc annuo ritraibile da un investimento e il valore/prezzo
dell'lnvestimento stesso.

DURATION

Rappresenta [a media (ponderata) della durata residua dl un contratto di locazione o di affitto
di azienda in essere (concetto sviluppato per la prima volta da Frederick Macaulay nel 1938 per
poter misurare |a volatilits del prezzo di obbligazioni tramite la verifica della futura data di
rimborso delle stesse),

NAV — NET ASSET VALUE di un Fondo di Investimento Immobilfare

Rappresenta il valore di un fondo Immobiliare {indicato nella relazione serestrale e nel
rendiconto annuale). E' il risultato della differenza tra attivo e passivo patrimonlale, tenendo
conto anche delle perizie sugli immobili effettuate dagll esperti indipendenti. Questo & anche il
dato di riferimento per il imborso delle quote ai sottoscrittori In occasione della liguidazione
del Fanda.

NOI - NET OPERATING INCOME

Reddito Operative Netto: corrisponde al reddito netta prodotto annualmente da un  bene
immoblle, cicé al reddito potenziale lordo (part al canone indicato per esempio nel contratto di
locazione - vedi altre) meno vacancy and collection losses (0ssla perdite per mancate locazioni
© mancato incasso di canoni dovuti) @ meno operating expenses (assia spese operative
comprensive di Imposte immobiliari o patrimoniali, assicurazioni, utenze, manutenzioni,
accantonarmenti e costi amministrativi).

PASSING RENT
Canone di locazione in corso al netto di eventuall scalettature contemplate dal contratto
stessa,

e

o
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PGl - POTENTIAL GROSS INCOME
Reddito Potenziale Lordo, corrispondente al canone di locazione definito contrattualmente tra
locatore e conduttore,

VACANCY

Il pericdo di sfitto ipotizzato non si riferisce esclusivamente al lasso di tempo in cui il bene non

& condotto in locazloneg dal rispettivo inquilino/conduttore, bensi annovera al suo interno tutti

gli steps che si susseguona tra la fuorinscita del precedente conduttore e Vinsediamento a

regime del successive, | periodo di sfitto comprende dungue le seguenti fasi tempaorali:

a) petlodo di individuaziona del nuovo conduttore anche tramite il supporto di agenzie
immobiliari,

b) periodo tra la firma del contratto e ingresso del nuave conduttare negli immobili |ocati,

¢} periodo tra 'ingresso del nuovo conduttore megll Immobili locati & Yinizlo “contrattuale”
della locazione,

d) periodo tra l'inizio “contratiuale” della locazione e la corresponsione effettlva del canone
{cio& eventuale free rent period).

Nota

Si precisa che nel testo del Rendiconto, del Resoconto e della Semestrale del Fondo viene usato
impropriamente il termine “affitto”. 51 segnala che in caso di locazione di beni immobili (ad
eccezione dl terreni agricoli) il termine corretto & “canone dl locazione” o “cantratto di
lacazlone” e non "affitta” o “cantratto di affitto”.
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SERVIZT INTEGRATT DLCONSULENZ A IMMOBILIARE INTERNAZIONALE

Milaneg, 06 settambre 2010

Fondo investietico

Relaziona di stima ex art. 2343 ter, secondo comina, lettera b) del Codice Civile
per il conferimento dells qucte del Fondo di investimento immobiliare

INVESTIETICO in YORKVILLE bhn S.p.A.

Allegato 2.

Schede di sintesi relative alla stima del patrimonio immohiliare del Fondo.
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UBICAZIONE

Il complesso immobiliare, sito in zona semicentrale, ne! quadrante MNord-Fst della cittay di
Milano, si trova In prossimita dei Bastioni di Parta Venezia,

La via In cul 51 trova Il complesse immebiliare - Vig Cagati - unisce due rilevanti assi di
scorfimento verso il centre della cittad: Corso Buenos Aires e Via Vittor Pisani (con I'ultimo
tratto riservato al solo traffico pedonale),

La presenza delle fermate della Metropolitana distanti entrambe circa 600 m - stazione di
“Repubblica” della.Linea 2 e stazione di “Parta Venezia” dells Linea 1 - garantiscono una buona
accessibilith al complesso immaohiliare In cggetto.

5t segnala inoltre che da ehtrambe le fermate della Metropolitana & possibile accedere anche
alle Linee Ferroviarle Suburbane - Fassante Ferroviario - 55 (Varese - Gallarate - Traviglio) e 56
{Novara - Magenta - Milano Rogureda).

U complesso immobiliare dista 4,5 km cirea dal tracciato dellz Tangenziale Est di Milana (uscita
“Cittd Studi - Segrate”), dalla quale & possibile connettersi al tracciati delle principali
autpstrade nazionali, quali 'A1 "Milane - Napoli®, FA4 “Torino - Treste” e 'A7 "Milano -
Genava”.

La stazione delle F5 di “Milano - Centrale” dista 1 km circa, quella delle Ferrovie Nord “Mitano -
Cadorna” dista 4 km circa.

L'aeroporto di "Mitano - Linate” dista 7,5 km circa, quello di “Milano - Malpensa” 50 km circa,

DESCRIZIONE

it complesso immobiliare, risalente al 1950 {fente: Rendiconto), & stato edificato per un uso
residenziale; nel corso degli anni & stato aggetto di interventi per |a trasformazione in terziario.
Il camplesse immaobitiare & cararterizzato da una pianta a forma di “L” e 5 sviluppa su un piano
seminterrata e quattro plani fuori terra oltte 3 un'area esterna - cortile - destinata a
parcheggio per le auto.

Al piano seminterrato trovano spazio aleuni uffici, gli archivi e i locali tecnologici. | piani
rialzato, primo, secondo e terzo sono adibiti a ufficl mentre il sottotetto & a uso archivio,

Come indicato nel Rendiconto del Fondo, gli uffici internamente rsultanc in buone condizioni
di manutenzione; sone dotati di impiantl di riscaldaments e condizionamento e I3 suddivisione
interna & affidata a pareti mohili. Tutti gli spazi sono inoltre dotati di pavimenti galleggianti e
controsoffitti,

Lingrasso principale al complesso immobiliare, pedonale, & in Via Casati mentre quello carraio
si trova in Via Settala,

La zana circostante & caratterizrata da edifici residenziali alla cui base trovano spazio attivita
commierciali di vendita al dettaglio. Gli spazi di sosta per le auto in prossimita del complesso
immohiliare sono in parte a pagamento e In parte riservati al resldenti defla zons. 5 sottolinea
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1. Milzno « Via Casati, 16 HEDDYE G LT yoa

che nonostante nelle immediate vicinanze (100 m ca.) vi sia un’autorirmessa privata su pid piani
{Via Leceo) il parcheggio risulta alquanto difficoltoso.

Si segnala infine che in Via San Gregorio - via parallela a Via Casati - durante il sopralfuogo
erano in corso lavor] di manutenzione straordinaria di un immobile ordginariamente a uso
residenziale,

A pag. 17 della Semestrale & indicate inoltre che per [a struttura in oggetto sono previsti
“intervent! df varia natura e minore importanza”.

NOTA INTEGRATIVA

Per la stima dell’Qpen Market Value & stato preso in considerazione anche l'incasso atteso
dall’epzione contrattuale {opzione PUT a favore del FIf} indicata nel contratto di acquiste del
presente bene (cfr. Rendiconto - pag, 58).

Nell'lpotesi che non vengano rispettati dal Venditore § patti contenut] nel contratto di agquisto
del bene da parte del Fll, si & ipotizzatg che il conduttore dell'immobile non lo acquisti entro il
31.02.2012 e concordi con it Fll - a titolo di transazione extragiudiziale - il pagamento di un
imparto pari a circa il 25% della penale contrattualmente stabilita (nel dicembra 2008) in
24 ML di Euro.

Attualmente non esiste la certezza che la controparte possa onorare gli impegni assunti nella
sottoscrizione dell’atto di compravendita del complesso immaobiliare.

A titolo di ragionevole prudenza non si ritiene oppertune azzerare tale provento straordinario
per iI-Fil, benst viene considerato il valore attualizzato di un ragionevole “extra” incasso per il
FII nelfanno 2012 ridotto (rispetto alla pemale contrattuale) a sepuito di transazione
extragiudiziaria.

Per il conteggia dettagliato degli Incassi generabili da questa immobile a favore dei fondo si
rimanda alla Relazione di stima (cfr. pag. 8).
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Stima del valore di mercato al 31.07.2010.

@ Ai fini della seguente valutazione si assumono i dati e le informazioni sopra indicati ai precedenti
paragrafi e quante riportato al capitolo 3. “Stima del patrimonio immobiliare del Fondo®,

o [l bene oggetto di valutazione & un immobile cielo-terra con destinazione d'use prevalente Uffici e
superficie commerciale pari a 2.376 ma.

& L'tminobile risulta interamente concesso in locazione alla Socletd Marvecspharma Services srl, con
CaNENe annuo ageiornato allattualith parl a 634.725,00 Euro e duration pari & 13,39 anni.

% || tasso di capitalizzazione {CAP RATE) da nof stimato risulta pari a 7,50%.

5i ritiene infatti che tale tasse di capitalizzazione sia congruo, in relazione all’ubicazione, alla
dimensione e alla quality delimmabile, all'andamento del mercato negli ubtimi mesi e alle aspettative
circa I'andamento del mercato immobiliare in zona def prossimi anni.

o E' stata condotta la stima del valore di mercato del complesso immobiliare con criteria reddituale
sintetira.
Conslderata la consistente duration, il tasso di capitalizzazione da noi stimato 2 stato applicato
direttamente al canone di locazione in corso ottenendo un valore pari a 8,46 ML di Euro circa, cosl
talcalato:

= QI/R = Eurofanno 634,725,00 / 7,50% = Euro 8.462.000,00

@ Al valore di cui sopra dovra essere sommato I'importo (51) relativo agli incassi attesi dall'apzione
contrattuzle {cfr. pag. 8 della Relazione di Stima} pari a 567.800,00.

E I U ]

Allz luce delle considerazioni sopra esposte si ritiene che il it probablle Valore di
Mercato {0.M.V.) del bene in oggetto sia quindi parl a 9,03 ML di Euro circa,

9.030.000 Euro ca.

,.-Tj
T
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inquadramento territoriale.
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Documentazione fotografica.

Foto 2. Vista generale dellimmabile.
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Foto 3. Prospetto principale dell’edificio - Via Casati, 16.

i i i

Foto 4. Prospetto su Via Settala.
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UBICATIONE

Il complesso immobiliare & situato nel centro di San Donato Milanese, comune a Sud-Est della
cilta di Milano,

Lintorno edilizio del complesso immobiliare in oggetto & contraddistinto dalla presenza di
numerosi edifici a uso direzianale con una tipologia edilizia di livelle medin/alte adiacenti a
pubblict servizi e a un tessuto urbano di carattere residenziale.

La vicinanza delle tangenziali di Milana rende il complesso immobiliare oggetto della presents
faciimente accessibile. inoltre a ¢lrca 1 km si trova la fermata “San Donato” della linea 3 della
rete metropolitana milanese,

Il complesse immobiliare dista 1,5 km circa dall'autostrada AL “Milane - Napoli® uscita "San
Donato Milanese” dalla quale & possibile connettersi ai tracciati delle tangenziali Est e Ovest di
Milano per poi accedere alle altre principali autestrade nazienali quali I'A4 “Torino - Trieste” e
I'A7 “Milane - Genova”.

La stazione delle FS di “Milano - Centrale” dista 14 km circa, quella delle Ferrovie Nord “Mllane
- Cadorna” dista 10 km circa. La stazione defle F§ di “Milana - Rogoredo” dista invece 3 km
circa,

U'aeroporto di “Milano - Linate” dista 7,5 km circa, guello di “Milano - Malpensa” 70 km circa.
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DESCRIZIONE
Il complesso immabiliare in cggetts, a destinazione terziaria, & composte da due edific a
pianta rettangolare denominati INSO 12 e INSO 3, che si sviluppano su quattro piani fuori
terra e un plano interrato allinterno di un’area privata delimitata da una recinzione metallica.
L'edificio denominato INSQ 1-2 & costituite da due blocchi uniti tra lora ortegonalmente da un
corridaio di collegamente per tutti i piant fuar! terra . Ledificio INSO 3 & invece posto a Nord
rispetto agli altri e non & dotate di collegamenti aerai o interrati con gl altrl due adifici.
Gli immobili facenti parte del complesso risultano edificati nel 1990 {fonte: Rendiconta) e
presentano facclate continue e corpi scala esterni, uno per [ledificio INSO 1-2 in
corrispondenza del corrideio di collegamento e uno per Fedificlo INSO 3. Gli ingressi pedonali e
carrai al complesso immaobsiliare si affaccfano su Piazza Santa Barbara,
Si segnaia infine che nel complesso immobitiare sone presenti circa 60 posti auto scoperti.
Come indicato a pag. 23 del Rendiconto nel corso del 2009 il Fondo ha effettuato alcune opere
di manutenzione straordingria relative all’adeguamento funzionale degli impianti di
condizionamento,
L'area circostante al camplesso immobiliare in oggetto & caratterizzata da una netta divisione
di destinazioni d'uso: a Est vi & infatti una significativa presenza di edifici a uso residenziale
mentre a Ovest ¢ a Nord sono present] edifici a uso uffici, afcuni ex depositi ¢/a capannont
attualmente dismessi {guadrilatero tra le vie Fermi, Volta, Fabiani e Marignano) e servizi ai
cittadini.

.

#

-
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2. 5an Qonato Milanase {MI) - Piazza Santa Barbara, 7 RELDDY 'S GROEIF spa

L'ampia disponibilita di parcheggi pubblici gratuiti in prossimita del complesso immobiliare
rende [a sosta semplice,

5i segnala inoltre che in prossimitd del complesso immobiliare & attualmente in corso di
realizzazione un edificio adibito a nido e a scuola di infanzia commissionato da ENI Servizi
5.p.A_ {come indicato nel cartello di cantiere apposte In fregio al cantiere stesso).

s
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Stima del valore di mercato al 31.07.2010.
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@ Ai finl della seguente valutazione si assumono i dati e fe informazioni sopra indicati ai precedenti
paragrafi € quante riportato al capitolo 2. “Stima del patrimenio immabiliare del Fondo",

@ |l bene oggetto di valutazione € un immaobile cielo-terra con destinazione d'uso prevalente Uffici e
superficie commerciale pari a2 10.560 mq.

¢ Lmmohile risulta interamente concesso In locazione alle Societd Snam Rete Gas spa, BT Albacom
5pa, con cancne annuo aggiornyto all’attualitd pari a 1.905.801,00 Euro e duration pari 3 18,43 anni.

o |l tasso di capitalizzazione (CAP RATE} da nof stimato risulta pari a 7,50%.

Si ritiene infatti che tale tasso di capitalizzazione sia congruo, in relazione all'ubicazione, alla
dimensione e alla qualita dell'immobile, alfandamento del mercato negli ultiml mesi e alle aspettative
circa 'andamento del mercate immeobiliare in zona dei prossimi annl.

@ ' stara condotta la stima del valore di mercate del complesso immobiliare con eriterlo reddituale
sintetico.
Considerata la consistente duration, il tasso di capitalizzazione da noi stimato & stato applicato
direttamente al canone di locazione in corso ottenendo un valore pari a 25,41 ML di Eurg circa, cosi
calcolato:

= OI/R = Eurgfanno 1.905.801,00 / 7,50% = Euro 25.410.680,00

Alls luce delle considerszioni sopra esposte si ritiene che il pill probabile Valare di
Mercato (O.M.V.} del bene in oggetto sia quindi pari a 25,41 ML di Euro clrca,

; ff‘f S ﬂ:ﬁ‘}w;ﬂutazmme RG 25.4310.000 Euro ca.
o

el
P 3
£

Via Nering, 5 - 20123 Mildno - Tal, +39 02.72.52.91 - Fax +39 02.86.45.25.97
Emall: reddys@reddysgroup.com - G.F, e P.l. 13273360159 - REA n° 1932680 - C.5. € 4,000,000 ,00




2. 5an Donato Milaneze (M) - Plagus Samta Racbara, 7 REDDY S GROEFE ipa

Inguadramento territoriale.
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Documentazione fotografica,
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Foto 4. Vista del fronte Est del complesso IN5SO 3.
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URICAZIONE

Il comiplesso immobiliare, si trava nella zona €5t del Comune di San Donato Milanese, a Sud-Est
della citta di Milana.

I'intorno edilizio & contraddistinto dalla presenza di numerosi altri camplessi immobiliaci a uso
direzionale con una tipologia edilizia di livello medio/alto adiacenti 3 pubblici servizi e, in
minima parte, al tessuto residenziale.

La vicinanza delle tangenziali di Milane rende it complessa immobiliare oggetto della presente
fatiimente accessibile. Inoltre a circa 1,5 km si trova la fermata “San Donato” della linea 3 delia
rete metropolitana milanese.

il complesso immobiliare dista 3 km circa dall’autostrada Al “Milano - Napoli® uscita “San
Donato Milanese” dalta quale & posstbile connettersi ai tracciati delle tangenziali Est e Ovest di
Milano per pol accedere alle altre principali aytostrade nazionali quall A4 “Tarino - Trieste” e
FA7 “Milano - Genova”.

La stazione delle FS di “Milano - Centrate” dista 12 km circa, quella delle Ferrovie Nord “Milano
- Cadorna” dista 12,5 km circa, t'aeroperto di “Milano - Linate” dists & km circa, quello di
“Milano - Malpensa® 70 km circa. La stazione defle FS di “Milana - Rogoredo” dista invece 4 km
circa.

DESCRIZIONE

Il complesso immaobiliare aggetto della presente & un edificio che si sviluppa su tre piani fuari
terra @ uno. interrate 2 fa parte a sua volta di un complesso, a uso terziario, composto da due
edifici unitl tra loro.da due collegamenti: un passaggio Interrato & uno soprelgvato,

It complesso immobiliare, edificate nel 1985, sorge su un lotto di ‘terreno confinante con
un'ampia zona 3 parcheggio, cont un’importante strada di scorrimento - Viz De Gasperi - @ con
un ‘attro edificio a uso uifici, A Nord si trova un edificio della stessa epaca che presenta i
medesimi caratteri ar¢hitettonici.

Uedificto, 3 pianta rettangolare, & caratterizzato dalla presenza di due corpi scala con relativi
ascensori. Al piano friterrata trovano spazio | depositi e i locali tecnici trientre I plani fuorl terra
(terra, primo e'secondo) sono destinati a uffici.

Come indicato a pag. 22 del Rendiconto nel corso def 2009 & iniziata la rinegoziazione di uno
dei due contrattl di locazione in scadenza - in forza dei quali intera immaobile & attualmente
-occupato - “con l'obbiettivo df giungere a un inice contratto sullintero stabile alle migliori
condizioni di mercoto”. In tale rattativa sono previsti alcuni interventi di rigualificazicne
funzionale la cuf entitd & in corso di definiziona con il conduttore stesso.

5i segnala che nel corso del sopralluogo & stato possibile appurare che le strade In prossimita
dell'immobile sono caratterizzate dalla presenza di numerose aree destinate a parcheggio
pubblico gratuito; la-sosta & sgevole.

/.-'j:? . 1
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La zona circastante & caratierizzata da numerosi spazi verdi alberati, dalla presenza di scucle,
asill, campi sportivi dedicati agii studentl e ai bambini e vari servizi sociali (ambulatorio e
centro AVIS).

Gli edifict presenii sono guasi tutti a uso ufficic e la presenza di edifici residenziali @ minima.

A pag. 17 della Semestrale & indicato inoltre che per la struttura in oggetto sono previst
“interventi i manutenzione straordinaria e di adeguamenta impiantistico” per un importo pari
a cirea 546.000 Euro. Tale imperto potra tuttavia subire delle variazioni legate allo stato delle
trattative in corso per la stipula del nuove contratto di locazione con I'attuale conduttore.

NOTA INTEGRATIVA

Nel caso del complesso immobiliare in ogpetio & stata riservata particolare attenzione
all'incertezza della situazione locativa, oltre che allo stato di conservazione del bene e alla
necessita di effettuare interventi di “riqualificazione”: in particolare dal Rendiconto & stata
rilevato che “...) uno def due contratti in essere, entrambi con lo stesso conduttore ENI Servizi,
il 30 settembre 2009 & giunto o scadenza. Nel corsa del 2009 & iniziata la rinegoziazione con
Fobiettiva di giungere ad un unico contratta sullintere stabile alfe miglhiori condizioni di
mercato. Nell'ambito di tale trattutiva & previsto un intervento di rigualificazione funzionaie la
cui entita e in corso df definizione con it conduttore™ (cfr, pag. 22 del Rendiconto).

tn base a quanto riportato nella Tabella del Rendiconto (cfr. Nota Integrativa @ pag. 53) infatti
st Una superficie commerclsle complessiva dl mg 5.559 per la porzione di mg 2.208 (pari al
39,7% della consistenza commerciale totale) al 31.12,09 risulia corrisposta un'indennitd di
pecypazione, mentre le due porzionl di mq 3.338 e'myg 15 risultano (ocate.

La Semestrale riporta che “dopo un'niziale manifestazione of Interesse  all’acquisto
deflimmobile da parte del conduttore ¢ lu successiva constatazione defle impossibifitd di un
accordo su un prezza di compravendita in linza con gli obiettivi del Fondp, a portire dallo scorso
mese di giugnoe 2010, & stata awiata con ENI Servizi la trattativa valta a rinegoziare 1 termini
cornplessivi della locazione con Pobbiettivo di gitngere od un unico controtto per Uintero
edificio alle migliori condizioni di mercato, previa valarizzazione implantistica dellp-stesso, sulla
falsariga dell'operazione condotta swilimmobile df via DF Dono o Roma, con altre societa del
Gruppa ENI, per gai procedere alla fase di dismissione dellimimobile nefle migliori condizioni.”
(cfr. pag 16-17 della Sermestrale).

Per tale motive in sede di valutazione @ stato detratio dal Valore di Mercato stimato un
importa equivatente a 12 _mesi di mancato incasso del canone di locazione potenziale, per la
sola porzione citata, per tener conto dell’eventuale rischio di sfitto, dell’eventuale riduzione
del carone di locazione iniziale che if locatere potrebbe accordare @ un nuove conduttore e
delle spese di cormmergializzarione per e porzioni da rilocare.

A cib si & aggiunto un uiteriore motivo dl incertezza anche circa ia situazione |ocativa generale
degli spazi locati a ENt Servizi a seguito della pubblicazione, sulla stampa nazianale {ll Sole 24
Ore, 05.07.10), della notizia secondo 12 quale il Gruppo Eni prevedrebba di [asclare-gll immobili
in locazione a 5an Donato Milanese a favare di un nuovo quartiere direrionale.
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Stima del valore di mercato al 31.07.2010.
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e Ai fini della seguente valutazione si assumono | dat] e le informazioni sopra indicati ai precedenti
paragrafi e quanto riportato al capltolo 3. “Stima del patrimonic immobiliare del Fondo".

e il bene aggetto di valutazione & un immobile cielo-terra con destinazione d'usa prevalente Uffici e
superficte commerciale pari a 5.55% mq.

@ L'immobile risulta interamente concesso in locazione alle Societd Enl Servizi spa, BT Athacom spa,
con canone annuo aggiarnato all'attualith pari 2 776.165,00 Eurc e duration pari 2 2,91 anni.

e |ltasso di capitalizzazione [CAP RATE} danoi stimato risulta pari a 7,80%.

St ritiene infatti che tale vasso di capitalizzazione sia congruo, in relazione all’'ubicazione, alla
dimensione e alla qualith dell'immabile, al'andamento del mercato negli ultimi mesi e alle aspettative
circa 'andarnento del mercata immobiliare in zona del prossimi anni.

@ £' stata condotta iz stima del valore di mercato del complesso immobiliare con criterio reddituale
sintetico applicando 1) tasso di capitalizzazione da noi stimato al canone di locazione potenziale
aftenendo un valofe pari 3 10,33 ML di Eurd ¢irea, cas) calcolato:

Po = OI/R = Eurofanno 806.055,00 / 7,80% = Euro 10.334.038 46

a Al valore di cul sopra doyra essere sommato 'importo ($1) relativo alta differenza fra Il passing rent e
It canone potenziale [moltiplicato per la duration. - il cui valore & stato gui arrotondato al secondn
decimale] pari a -86.967,62 Euro cosl calcolato:

Euro (776.165,00 - 806.055,00) x 2,91 = Euro -86.967,62

» Alvalore di cui sopra dovrd essere sommato Fimperto (52) relativo al rischio vacarncy - ipotizzato per
Iz durata di un anng - relativamente alla porzione di 2,206 mg. occupata tramite indennitd di
occupazione e pari a -319.870,00 Euro.

Si segnala che il contratto di locazione per questa porzione di immaohile non @ stato ancora sottoscritto
(al 31.07.2010) e che nellimparte di 319.870 Eurd & anche compreso il costo dell'eventuale
meadiazione necessaria per-reperire il nuovo conduttore.

EER
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Alls Tuce delle considerazioni sopra esposte si ritiene che il pill probabile Valore di
Mercato (O.M.V.) del bere in oggetto sia quindi pari 2 9,93 ML di Euro circa.

Valutazione RG 5.930.000 Euro ca.
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Inquadramento territoriale.
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Documoentazione fotogratica.

Foto 2. Vista aarea dei fronli Sud e Gvest (Fante: www. bing.com).
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Fota d. Prospetta principale dell’ edificio,
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Foto 5. Vista deflo spazio pubblico tra t due ediflci del complesso.
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UBICAZIGNE

Il complesso immuobiliare & situato nella zona Est di San Donato Milanese, comune a Sud-Est
della citta di Milano.

Hl tessuto urbanistico della zona & contraddistinto dalla presenza di numerosi altri complessi
immaohiliari a uso direzianale con una tipologia edilizia di livello medio/alto adiacenti ad attivith
commerciali di vendita at dettaglio, a pubblici servizi e al tessuto residenziale.

Il comnplesso immobiliare si trova a 200 m circa dalla Strada Provinciale Paullese (5P 39) e 2 1,5
km circa dall’useita “Paulle” della Tangenziale Est di Milano dalla quale & passibile connettersi
ai traceiati delle principali autostrade nazionall, quall A1 “Milano - Napali”, 'A4 “Tarino -
Trieste” e 'A7 “Milana - Gepova”,

La starlone delle FS di "Milano - Centrale” dista 10,5 krn circa, quella delle Ferrovie Nord
“Milang - Cadorna” dista 12 km circa. La staziore delle FS di “Mitano - Rogoredo” dista invece
4,5 km circa.

L'seroporta di "Milana.- Linate” dista 6,5 km circa, quello di “Milano - Matpensa® 70 km cirea,
Il capolinea della linea metropolitana milanese (MM3 stazione “San Donate”) dists 1,8 km.

RESCRIZIONE

Il complesso immobiliare, come desunto dal Rendiconto, costruito nel 2003, & compasto da
cingue piani fuor] terra ed & caratterizzato da una pianta regolare di forma rettangolare.

Tre corpi scald con due ascensori e un montacarichi, pasti nel blocco centrale delledificlo a
forma di parallefepipedo, collegano [ cinque piani fugri terra.

Al piano terra trovana spazio |2 reception, I'ufficio posta, un auditorium di circa 100 postl &
alcune sale dimostrative.

Gl uffic! collocatf 'una accanto all’altro e dispesti intorne al nucles centrale - occupata da sale
riuntoni, da spazi di servizio, dai corpi scala e dalle sbarco degli ascensorl - definiscono il piano
tipo del complesso immobiliare.

Nella zona antistante 7 fronti Nord ¢ Sud del complesso immabiliare vi sono ampie dree a
parcheggio pubblico gratuite di pertinenza del punto vendita Metro e degh uffici e un’area a
verde piantumato.

La zona all'estarno del punto vendita Metro e dei relativi uffici & ricca di parchegei pubblic
gratuiti. La sosta risulta pertanto semplice,

Il contesto circostante & caratterizzato dalla presenza di numerosi edifici & uso uffici, da alcune
strutture commergiali che trattano articali per |a casa e per 'arredo, da alcunf itnplanti sportivi
{campi da tennls, campo di calcio), da spazl a verde atirezzato e, come sopra citato, da
parcheggi pubblici.,

™\
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4. San Danato Milanese (M1) - Via XXV Aprile, 25 REDLRY'S GROLF 504

A Est del complesso immobiliare scorre il flume Lambro e poco oltre si trova la parte terminale
della pista dell’'aeroporte di Linate. Difronte si trova un punto vendita Metro, -

La zona su cui sorge I complesso, dal punto di vista immobiliare, & in forte crescita; ¢ stata
rilevata infattl la presenza di numerosi edifici recenti o nuovi che sono in parte gia occupati da
primarie societd internazionali (Daikin, Zimmer, Canon, Nationale Suisse} o in fase df
commercializzazione (“Lotto 5 - parco terziario XXV Aprile” commercializzato da Jones lang
Lasalle e da Moro Real Estate).

Via Nerino, & - 20123 Milano - Tel. +39 02.72.52.81 - Fax +39 02.86.45.25.97
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Stima del valore di mercato al 31.07.2010.

® Af fini della seguente valutazione si assumono i dati e le informazioni sopra indicati ai precedent
paragrafi e quanto riportate al capitolo 3. “Stima del patrimonio immohbiliare del Fonda".

@ |l bene oggetto di valutazione & un immaobile cielo-terra con destinazione d'uso prevalente Uffici e
suparficie commerclale pari a 5.319 my,

@ U'Immaobile risylta interamente concesso in locaziona alla Socletd Metro talia Cash & Carry spa, con
canone annuo aggiornato all'attualita pari @ 1.313.078,00 Euro & duration pari a 17,43 anni.

& |} tasso di capitalizzazione (CAP RATE) da noi stimatd risillta pari a 7,50%.

5! ritiene infatti che tale tasso di capitalizzazione sia congrus, in relazione al‘ubicazione, alla
dimensione e alla qualitd dellimmobile, all'andamento del marcato negli ultimi mesi e alle aspetrative
circa l'andamento del mercate Immehiliare In zona dei prossimi anni,

® E' stata condotta la stima del valore di mercato del complesso immobiliare con criteria reddituale

sintetico.
Considerata la consistente duration, [ tasso di capitalizzazione d= noi stimato & state applicato
direttamente al canone di locazione in corso ottenends un valore pari a 17,51 ML di Euro circa, cosl
calcolate:

Pa = Oi/R = Euro/anno 1.313.078,00 / 7,50% = Euro 17,507.706,67

L ]

Alla luce delle considerazioni sopra esposte si ritiene che il pill probabile Valere di
Mercata {O.M.V.) del bene in oggettoc sia quindi par a 17,51 ML di Euro circa,

17.510.000 Euro ca.
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inquadramento territoriale.
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Documentazione fctog{rafica.
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Foto 2. Prospetto principale delledificio verso larea 4 parcheggio.
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Foto 4. Prospetto socondario dell’udilicio verso Fares verde,

Via Nering, 5 - 20923 Milano « Tel +39 02 72 52.91 « Fax +39 02.06.45.25.97
Email: reddys@reddysgroup.cam - CF g M 132733609459 - REA n® 1632640 - C.5. € 4,000.000,00



5. Torine - Via Magenta, 12 REDGY & oI s

C5‘r Hue K
i Lty
”,ém'ﬁ‘u ;‘j- ) G

N

HBICAZIONE

Il complesso immobiliare, sito nella 2zona Sud-Ovest del centre storico della cittd di Torino, &
inserito nella magha urbanistica delineata fra Cinquecento e Seicento e caratterizzata da una
intreccio ortogonale di strade, viali e piazze arricchite da alberature e dista 1,5 km a piedi da
Piazza Castello e dal Palazzo Reale,

la vicinanza immediata di due importanti assi viari guali Corso Vittorio Emanuele 1 2 Nord e
Corso Re Umberto a Ovest e della fermata della metropalitana automatica “Re Umberta”
rende ) accessibilith alla zona ottima.

} complesso immobiliare si trova a 6 km cirea sia dall'ingresso della “bretella” RALD che collega
la citta di Tering all'acroporte di Caselle e slla zona Nord dell’hinterland torinese sia
dall'ingresso dell’autostrada A4-E64 “Tarino - Trieste”,

It camplesse immobiliare dista 600 m dalls stazione delle FS di “Torino Parta Nuova” e 17,5 km
circa dal’aeroporto “Citta di Terino - Casalle”.

DESCREZIONE

Il complesso Immobiliare oggetto della presente, sito aliangolo tra le vie Magenta e Massena,
¢ un edificio, con pranta & forma df “L”, composto da sel piani fuori terra, un pianoc
seminterralo, una interrate e il sottotetto,

tl complesso immobiliare, risalente alla fine degli anni '60 {Fonte: Rendiconto), era stato
edificato originariamente per I'uso abitativo; in seguito & stato ristrutturato e convertito a
destinazione terziaria.

Entrambi gli accessi, sia quello pedonale che carralo, si trovano su Via Magenta.

I contesto circostante & caratterizzato dalla presenza di numerosi edificl & uso terziario e
residenziale, da spazi a verde pubblico e viali alberati. Alla base degli edifici vicini sano presenti
attivitd cammaerciali di vendita al dettaglio.

Nefle strade clrcostanti il comiplesso immobiliare la sosta delle auts & garantita dagli spazi a
pagamente, spazi riservati ai residenti e da alcune autorimesse a pagamento present! nelle
vicinanze.

5i ritiene infine opportunc sottolineare la duplice connotazione della vicinanza. del complesso
immabiltare con fa stazione delle FS di “Terine Porta Nuova”, Tale aspetto, pur favorendao con
notevole facilith 1 coflegamenti con tutto il territorio nazionale, & negativamente condizionato
dalla caratterizzazipne tipica delle zone limitrofe agli scali ferroviari.

in ultimo si segnala che a pag. 17 della Semestrale viene indicato che per la struttura in
oggetto sono previst, ngl corso del 2010, “interventi oi varia natura e minore importanza”.

-
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NOTA INTEGRATIVA

Per la stima dellOpen Market Value & stato preso in considerazlone anche I'incasso atteso
dall’opzione contrattuale {opzione PUT “sogretta a condiziona” a favaore del Fll) indicata nel
contratto di acquisto del presente hene (cfr. Rendlconto - pag. 58).

Nell'ipotesi che # conduttore {Regione Piemonte) nen rinnovi il contratto di lacazione, si é
ipotizzato che il precedente proprietaric dell'immobile {obbligato ad acquistarlo a 14,30 ML di
Euro entro il 15.07.2012 nel caso in cui il conduttore comunichi la sua intenzione di nen
rinnovare alla naturale scadenza - 30.06.2012 - il contratto di locazione) concordi con il FIl - a
titolo di transazione extragiudiziale - il pagamento di un importo pari a circa il 20% della
differenza tra il valore di mercato stimato dal valutatore (pari a ¢a. 8,40 ML di Euro) e il valore
pattuito per riacquisto dell'immobile {pari a 14,30 ML di Euro).

Attualmente non esiste 13 certezza che la controparte possa onorare gli impegai assunti nella
sottoscrizione dell’atto di compravendita del cornplesze immaoabiliare.

A titola di ragionevole prudenza non si ritiene opportune azzerare tale provente straordinatio
per it Fl, bensi viene considerato il valore attualizzato, di un ragionevole “extra” incasso per il
Fil neli’anno 2012 ridatta (rispetto al flusso di cassa derivante dalla vendita a 14,30 ML di Euro)
3 seguito della transazione extragiudiziaria sopra illustrata,

Per il conteggio dettagliato degli incassi generabili da queste immablle a favore del Fil si
rimanda alla Relazione df stima {cfr. pag. 8).
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Stima del valore di mercato 2l 31.07.2010.

@ Ajfini della seguente valutazione si assumone i dati e le informazioni sopra indicati ai precedenti
paragrafi e guanto riportato al capitolo 3. “Stima del patrimonio immobiliare del Fondo”.

o |l bene oggetta di valutazione & un immobile cielo-terra con destinazions d'uso prevalente Uffici e
superficie commerciale pari a 5.246 mq.

& Llmmobile risulta interamente con¢asso In locazione alla Societd Regione Piemonte, con canone
annuo aggiornato all'attualita pari a 655.220,00 Euro e duration paria 1,92 anpi,

o 1l tasso di capitatizzazione (CAP RATE) da noi stimata risulta pari a 7,80%.

Si ritiene infatti che tale tasso di capitalizzazione sia congruo, in relazione al'ubicazione, alla
dimensione e alla qualith del''mmohbile, al’andamento del mercato negli ultimi mesi e alle aspettative
cirea I"andamento del mercato immobiliare in zona déj prossimi anni.

e E' stata condotta la stima del valore di mercato del complesso immobitiare con criterio reddituale
sintetico applicande il tasso di capitalizzazione da noi stimato al canone di locazione potenziale
oftenendo un valore pari a 8,41 ML di Euro circa, cos! calcolato:

Pg = OI/R = Eurofanno 655.750,00./ 7,80% = Furo 8.407.051,28
Poiché la differenza tra canone effettivo e canone potenziale risulta ridotta non viene considerata nella
stima del presente complessa immobiliare e non viene effettuato alcun aggiustamanto ai fini della
stirra del Vialore di Mercato.

@ Al valore di cui sopra dovra essere sommato ['importo (51) relativo agh incassi attesi dall'opzione
contrattuale (cfr. pag. 8 della relazione) part 2 1.116.700,00.

* ¥ %

Alla luce delle consideraziohi sopra esposte si ritlene che |l pit probabile Walore i
Mercate {O.M.V.}) del bene in ogpgetto sla quindi pari 3 9,52 ML di Euro cirea.

s
3 “‘ \faﬁumzmne RG 9.520.04G0 Eure ca,
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Documentazione fotografica.
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Foto 2. Praspetto principale dell’adificio - fronle Sud.
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Fota 3. Prospetio (aterale delledificio - fronte Est.
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UBICAPIONE
I complessa immohiliare & sito nella porzione orientale dei quartiere EUR, periferia Sud dj

Roma.

La zona in cui sorge il complesso immobiliare si sviluppa tra gli assi viari della Via Laurgnting e
dellz Via di Vigna Murata, quasi a baricentro tra il G.RLA. (Grande Raccordo Anulare) e il centro
storico della capitale con immediato accesso sia dal centro che dalla periferia.

Il complesso immobiliare, sotto il punto di vista del servizio pubblico, & raggiungibile sia
mediante gli autobus di linea dell’ATAC sia dalla Linez B della metropolitana che si trova a 1,5
km circa - staziane “Laurentina”.

In particolare il complesse immobilfare si trova a § km circa dall’uscits n. 25 del GRA - "Roma
Eur”, a 10 km circa dalls stazione delle F$ di “Roma Terminl” ¢ a 25 km circa dall'aeroporto
“Fiumicino - Leonarda da Vine,

DESCRIZIONE

I complesso immobiliare oggetto della presente & costituito da due distinti corpi di fabbrica
{un corpo principale e un corpo accessorio) che sorgeno aflinterno della medesima area
privata delimitata da una recinzione metallica.

Da guanto sf & potuto appurare in fase di sopralluogo il Corpo principale, caratterizzato da una
pianta ad arco, si sviluppa parallelamente a Via Paolo di Dona su setle livelli fuori terra {oltre a
un attave livello, rientrante rispetto al profilo di facciata, e un ultima piana presumibilmente di
soli volumi tc.-cnu:l) € un piano Intarrato. 1 plani fuorl terra sono a destinazione terziaria
mentre I'interrata & destinate a magazzini e locali tecnici.

Il fronte del corpe principale si affaccia su Via Paola di Dono, dove si travano alcuni posti auto
scopert] oltre a posti moto, e otcupa il tratto delimitato dzgli incrocl ¢on e vie Duccio da
Buoninsegna ¢ Pisano, La facciata posteriore prospetta su unarea stoperta custodita a uso
parcheggio privato sulla quale & stato edificato il COrpo accessorio, a-planta rettangolare (non
visionato nel corso del sopralluogo). Tale edificlo si sviluppa su tre livelli ed & destinato ad
autorimessa,

Gl edifici dispongono di ingressi pedonali indipendenti e, come & stato possibile osservare in
loco in fase di sopralluogo, if complesso Immobiliare & inoltre dotato di due ingressi carrai {il
principale, con accesso sorvegliato presso via Duccio da Buoninsegna, e quello o servizia, su
via Pisano).

' i segnaly che [ descrizione Inserita ral Rendiconto del Fando e nella aemestrale {a Flerlmento solatmente a sette lvelli fuori
terrd 4 un piano interrata, -
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Il complesso immobillare & stato edificato nel 1978 come indicato nel Rend_igzonto e, come
riportato nel medesimo documento alle pagg, 22 e 23, nel corso del 2009 & stato oggetio da
parte del Fondo di alcune opere di manutenzione straordinaria e in particolare:

- adeguamento normative e funzionale degli impianti tecnologici (impianti elettrici, di
condizivnamento e meccanici);

- riqualificazione delle componenti edilizie & delle finiture interne ed esterne (pareti mobili,
infissi, nuova pavimentazione e altri interventi di restyling generale del lay-out
dell'immolsilc). In particolare in sede di sopralluogo si conferma che le facciate appaiono
oggetio di un recente interventa di riqualificazione.

A pag. 17 della Semestrale & indicato inoltre che per U'immobile in oggetto sono previsti, nel

corso del 2010, alcuni “interventi di varia naturg e minore importanza’.

[l contesto urbana circostante & caratterizzato da edifici a destinazione terziaria e residenzlale,
Presso le vie Paolo di Done, Ducclo da Buoninsegna, Simone Martini e Alessio Baldovinetti
sono presenti infatti:

- edifici prevalentemente di tipo residenziale, caratterizzatl dalla presenza di negozi al piano
terra con un’elevata concentrazione di agenzie bancarie (Intesa San Paolo, etc.).

- alcuni importantl complessi a uso direzionale, in parte nuovi (sede IFAD, /nternational Fund
for Agricuftural Development — di recentissima costruzione, in Via Paolo di Dono 44) o
recentemente ristrutturaii (sede romana di Unilever, Via Paolo di Dono, 3) e in parte gia
esistent] (sede romana di SAP, Via Paolo di Doneo, 73). Si precisa 3 tale proposito che i
suddetti uffici dispongono di parcheggio interno efo autorimessa interrata {Unilever e IFAD
in particolare, con accesso da Via Paolo di Dano),

fnfine si segnala che nelle viclhanze sono presenti anche terreni inadificati.

Nelle strade circostanti it complessa immobillare oggetto della presente [a sosta delle auto &
consentita in alcuni spazi a pagamento e/o riservatl al residentl o ai veicoli autorizzati. In linea
di massirna tuttavia il parcheggio & abbastanza difficoltoso, in orario di ufficio le aree - anche
guelle a pagamento - sone completamente occupate.

-
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Stima del valore di mercate al 31.07.2010.
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e Ai finl della seguente valutazione si assumono i dati e le infarmazioni sopra indicati al precedenti
paragrafi e quanto riportato al capitolo 3, “Stima de! patrimonio immobillare del Fondo™

e [l bene oggetto di valutazione & un immobile cielo-terra con destinazione d'uso prevalente Uffici e
superficte commerdciale pari 2.9.973 my.

5i segnala a tal proposito che la superficie commerciale qui indicata pari a 9.973 mdq. {cfr. la Scheda
della Semestrale a pag. 23) differisce da quella indicata nel Rendiconde (parl a 10.252 ma.).

@ L'Immobile risulta interamente concesso in locazione alla Societs ENI spa, con cahone annuo
aggiornato all'attualith pari 3 2.800.542,00 Euro e duration pari a 12,03 anni.

& |l tassc di capitalizzazione {CAP RATE) da nail stimato risulta pari a 7,20%.

5i ritiene infatti che tale tasso di capitalizzazione sia congruo, in relazione all’'ubicazione, alla
dimensione e alla qualitd deil'immohile, allsindamento del mercata negli ultimi mesi e alle aspettative
circa I'andamento del mercato immabiliare in zona dei prossimi anni.

o E' stata condotta la stima del valore di mercato del complesso immohiliare can criterio reddituale
sintetico.
Considerata la consistente duration, il tasso di capitalizzazione da noi stimato & stato applicato
dirgttamente al canohe di locaziore in corsg ottenendo un valare pari a 38;36 ML di Euro circa, cos)
calcolato:

Po =QV/R = Euro/anno 2.800.542,00 / 7,30% = Euro 28.363.5808,04

Alla luce delle considerazioni sopra esposte si ritiene che I pid probabile Valore di
Mercato {O.M.V.) del bene in oggetto sia quindi pari 2 38,36 MLdi Euro circa.
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‘Walutazione RG AB.360.000 Euro ca.
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Inquadramento territoriale.
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Foto 1. Vista aerea fronte Est (Fonte: www bing,com),

Foto 2. Prospetto principale dell cdificio,
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Foto 3. Prospetto principale dell’edificio.
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Foto 4. Prospetio posteriore dellediflcio,
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HBICAZIONE

I| complesso immaobiliare & situato nella periferia Sud-Est della citta di Milano, in un contesto
urbano caratterizzato da differenti tipologie edilizie risalenti @ varle epoche con moiteplici
destinazion] d’uso guali, a esempio, capannoni e laboratori, attivitd artigianall, strutture
ricattive ed edifici a uso residenziale di recente costruzione,

I mezzi pubblici di superficie che transitano nelle adiacenze e la vicinanza defla circonvallaziona
esterna della citkd garantiscano una buona accessibilitd al complesso immobitiare.

Il complesso immobiliare dista 2 km circa dall'imbocco della Tangenziale Est di Milano {uscita
“Famagosta”), dalla quale & possibile connettersi ai tracciati delle principali autostrade
nazionali, quali I'A1 “Milano - Napoli”, A4 “Toring - Trieste” e 'A7 “Milano - Genova”.

La stazione delle F5 di “Milano - Centrale” dista & km circa, quella delle Ferrovie Nord “Milano -
Cadorna” dista 6 km circa.

Vaeroporto di "Milano - Linate” dista 10 km circa, gquelia di “Mitano - Malpensa” 65 km circa.

DESCRIFIDNE

Il complessa imrnobiliare, che si sviluppa su tre plan fuorl terra - a destinazione commerciale e
direzionale - e uno interrato - a destinazione autorimassa, & caratterizzato da una pianta di
forma rettangolare ed & composto da due unitd a uso commerciale site al piano terreno e
primo: un negozio di scarpe e accessori (Scarpe&Scarpe che occupa il piano terra e primo
collegati da una scala mobile) e un discount alirentare (Penny Market, che si sviluppa solo al
piana terra). |l secondo piano & occupata da uffici (CFP Uniene Artigiani, Fendazione L. Clerici,
Centro di Farmazione Professionale dellUnione Artigiani) e da un negozio di tipo “outiet” di
ottica.

Nella parte prospiclente il complesso immobiliare si trova un’area verde alberata e un
parcheggio pubblico scoperto con relativa viabilltd Interna.

Il complessa immobiliare, edificato nel 2002 {fente: Rendiconto), si presénta in buono stato
manutentivo; da quanto si & potuto appurare In fase di soprajluogo, la finitura interna dei
negozl (ScarpedScarpe e Penny Market) & discreta.

Come indicato 2 pag. 23 del Rendiconto nel corso del 7009 il Fondo ha effettuato alcune opere
di manutenzione straordinaria e in particolare “interventi funzionali ¢ normativi degli impianti
nonché redistribuzione degll spozi comuni con particolare attenzione alfa fruibilitd dei
cenduttori,

A pag. 17 dells Sermestrale & indicato inoltre che per la stryuttura in oggetta sano previstl “var
interventi per adeguamenti anche funzionall degll implanti antipcendio”  finalizzati
all'aggiornamerto detl Certificato di Prevenziona Incendi per un importo pari 2 clca 529.000
Eurp. Sempre nella medesima nota si precisa che il Fondo 3] & attivato direttamente per
ottenimento del CPl subentrando nelfiter della pratica aperta a suo tempo dalla Parte
Venditrice ¢ Integratico i relativi documenti in funzipne delle nuove esigenze funzionali sorte.
Parte della spesa sara coperta dalle garanzie rilasciata dall’allora Parte Venditrice cosi come
indicato nell’Atto di Cormpravendita. -

-
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A Sud, nella proprietd confinante con il complesso immoebiliare in oggetto, & attualmente
presente un cantiere per la riqualificazione/nuova costruzione di unith immobiliarl a uso
residenziale. Tale riqualificazione coinvolge edifici a destinazione industriale ora dismessi.

La zona circostante & caratterlzzata dalla presenza di un tessuto urbano misto, residenziale,
commerciaie, direzionale.

Le strade in prossimitd del complesso immobiliare sono caratterizzate dalla presenza di
un‘ampia disponibilitd di parcheggl pubblici gratuitl. Cid rende |a sosta agevole.

NOTA IN

Nel caso del complesso immobiliare in oggetto si & tenuta in considerazione la pacticolare
situazione del conduttore Scarpe&Scarpe con il quale il Fondo ha provveduto a rivedere gli
accordi {cfr. pag: 22 del Rendiconto) e stipulzre un nuovo contratto di locarione in data
29.07.09 (con decorrenza 01.08.09 e durata 9+6 anni) con canone a regime di Eura 453.000,00
ma scalettate per i prirl due apni (per il primo anno il cancne di locazione & stato ridotto a
Furo 260.000,00 e per il secondo anno a Euro 350.000,00 - ¢ir. Rendiconto per dettagli).

Ai fini della stima del Valore di Mercato si & assunta che il canone annuo di Euro 776.165,00 -
in quanto “fotografia” * al 30.06.2010 - abbia cffettivamente recepito (2 riduziene di canone
prevista dal contratte di lacazione.

Per il calcolo del canone complessiva a regime si & proceduto nel modo delineato nal seguito.
Dal canone annuo {relative al 2010) parl a Furo 776.165,00 (ripartato nella Scheda della
Semestrale a pag: 27) & stato dedottq il canone corrisposto dal conduttore Scarpe8Scarge per
il 2010 (pari a Euro 297.459,00° at netto delle variazioni ISTAT) al fine di calcolare il canone,
corrisposto dagli “altri conduttori” (pari a Euro 478.665,00 = Euro 776.165,00 - Euro
297.4599,00),

Al canone corrispaste dagli “altri conduttor” (pari a Euro 478.665,00 al netta delle variationi
ISTAT) ¢ stato addizionato il canone che verrd corrisposto a regime da Scarpe&Scarpe (pari a.
Euro 453.000,00).

Pertanto il carnone a regime per il complesso immobiliare in oggetto - nell'fpotesi che non
" intervengane ulterlori “contrattazioni (al vibasse)” di canone da parte degll “alty] conduttori” -
risulta pari-a Euro 931.665,00 (= Euro 478.665,00 + Euro 453.000,00).

Al fine del calcolo delfQpen Market Value al 31.07.2010¢ stato dedotto I'effetto del canone
scalettate - refativd al secando 2nno di sealettatura - come indicato nel seguito.

* g riporta a tale proposlto Ia nota indicata nelle Schede in refazienc al “Canone anmuo®; I valore degh affiee ¢ colceiato sulla

base dei canone annualizzato. risuitante Joi controtil In essere gl 31.12.20097

? 'ammontare del canone carrisposto per il 2010 da ScarpefiScarpe & stato cosi coleolata: 7 most (da geenalo a luglio) per

Ireporte della prioea eeilettabied (Eura 260,000,00 F 12 mesl = Euro 21.666,00 ca. al mese x 7 mesi) pari a Evro 151.666,00 oltre a

5 rnesi (do agosto a dicembre) per Vimparto detla seconda scaletratura {Evre 350.000,00 7 12 mesi s Eura 29.166,00 ca. al mesa x 5,

mesl} parl a Euro 145.833,00. .
& 2
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La presente valutazione tiene inoltre cautelativamente in considerazione anche la situazione
urbanistico/edilizia del bene con particolare riferimento al tema di un cambio d’uso emerso
dalla lettura dell’elenco dei documenti citati nell’ultimo atto traslative attraverso il quale il
Fondo ha acquisito I'"mmaobhile.

In particolare si segnala che:

" durante I"anno 2002 la precedente proprietd ha presentato due comunicazioni per cambio
d’uso [da industriale] a commerciale (per circa 1.250 mg complessivi: 256,38 mq |a prima
comunicazione e 992,95 mq |a seconda) presumibilmente senza [a dovuta corresponsione
di oneri di urbanizzazione, contributo al costo di costruzione e onert per monetizzazione di
standard. Tali oneri sono obbligatori per questa tipologia di cambia di destinazione d'uso:
risulta quindl opportuno approfondire la tematica del camble di destinazione d’uso che ha
interessato i piani terra e primo” per la rettifica della quale nel 2002* era stato stimato un
importo pari a ¢ir¢a 320.000,00 Euro esclusa ogni altra voce di costo (ad es. le sanzioni
elevabill da parte della P.A.). Va in ultimo segnalato che 3 partire dal 2006 1 Comune di
Mitano ha maggiorate significativamente questi oneri: & ragionevole pertanto prevedere
un onere futuro potenziale pari almeno a Eura 400.000,00, Si ricorda a tal proposito che gli
illeciti urbanistici hanno natura permanente (nen sono soggetti cioé a prescriziona):

* relativamente al cambio d'uso - di cui al punto precedente - si ricorda che gli immobili
commerciali sono anche obbligati a conferire una quota di standard molto superiore
rispetto a quella dellindustria: occorre pertanto prestare attenzione anche alla dotazione
esistente di standard al fine di appurare che risponda alla dotazione dovuta (specialmente
in termini di parcheggi).

3 b staw rilevate un ulteriore cambio di destinazione d'ugo [da produttivo] a wlfici per il piane secondo: tale cambio di
destinazione d'usa risulta perd legitdmato da una DIA presentata nel maggio 2003 che presumiblimente ha cordemplato Ta

corresponsione dei dovuti oneri.
! Anno in cui 1a serivente ha apprafondito inizialmente la sltuazione urbanisticoZedilizla delllmmaebile in DEEOtto. .
Ve
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stima del valore di mercato al 31.07.2010.

® Ai fini della seguente valutazione si assumono i dati e le informazion| sopra indicati ai precedentt
paragrafi @ quante ripertato al capitolo 3. “Stima del patrimenio immobiliare del Fondo”.

s |l bene oggetto di valutazione & un immobile cielo-terra con destinaziene d'uso prevalente
Commerciale e supetficie commerciale pari a 8.535 maq.

o L'lmmobile risulta interamente concesso in locazione alle Societd Billa, Scarpe & Scarpe, Fondazione
Clerici, CFP Umione Artigiani, Errebi Service sas, con canone annuo aggiornato all'attualita pari a
931.665,00 Euro e duration pari a 8,02 anni,

@ -} tasso di capitalizzazione (CAP'RATE) da noi stimato risulta pari a 8,40%.

$i ritiene infatti che tale tasso di capltalizzazione sia congrue, in relazione all'ubicazione, alla
dimensione e alla qualita delf Immeobile, al’andamento del mercato neghi ultimi mest ¢ alle aspettative
circa I'andamento del mercato immabiliare in zona dei prossimi anni.

® E' stata condotta la stima del valore di mercato del complesso immobiliare con criterio reddituale
siptetica.

Considerata la consistente duration, il tasso dl capitalizzazione da nol stimato & state applicato
direttamente al canone di tocazione effettivo a regime - calcolato come illustrato in precedenza -
attenendo un valare pari a 11,09 ML di Euro cirea, tosl calcolate:

Po = QI/R = Euro/anno 931.665,00 / 8,40% = Euro 11.091.250,00

5i segnala a tal proposito che & stata [potizzato un canene effettivo a regime (dall'8f2011) pari a quello
registrato al 30.06.2010 implementato dalla differenza "positiva" generata dal "canone scalettate”
come definito nel contratto di locszione rinegoziato con uno det conduttori (Scarpe&Scarpe).

» Al valore di cul sopra dovrd essere dedotto Vimporto {51) relativo alleffetto del canone scalettato,
cosl come desunto dal Rendicorto, pari a 103.000,00 Eurg .

® Al valore di cui sopra dovrd inoltre essere dedotto I'Importo (52) relative allincertezza inerente la
tematica urbanistica precedentemente illustrata e pard & 400.000,00.

* % &
T
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Alla luce delle considerazloni sopra esposte si ritiene che il pit probabile Valore di
Merzato (0.MV.) del bene in oggette sia guindi pari a 10,59 ML di Egro tirea,

18.590.000 Euro ca.

N
14

5
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Documentazions fotografica.
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Foto 2. Ingresso principale dell’edificio.
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Foto 4. Prospetto secondario dell’edificio verso la viabilita interna.
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Il complessa immohiliare & situato nella periferia Sud-Ovest def Comune di Pregnana Milanese
- comune posto a Nord-Ovest della citta di Milano - adiacente all’Autostrada A4-E64 "Torino -
Venezia” e alla linea ferroviaria delle Ferrovie dello Stata dell’Alta Velocita.

A sepuito dei lavari di realizzazione di nuove strade e svincoli 'accessibilitd del complesso
immobiliare ha tratto un significativo beneficio; il complesso immobiliare & infatti ora a circa 3
km dall'ingresso dell’autostrada A4 dalla guale - tramite la rete viaria delle tangenziali - &
possibile connettersi ai tracciati delle principall autostrade nazionali, quali 'A1 “Milano -
Napoli®, 'Ad “Torino - Trieste” e A7 “Milz2no - Genova”.

La stazione delle F5 di “Vanzago” dista 4,5 km drea, 'aeroporto di “Milana - Linate” dista 37
krn circa e quello di “Milanc - Malpensa” 40 km circa.

PESCRIZIONE

Il'bene oggetto della presente & un complesso immobiliare adibito all’ativita di stoccaggio di
merci; le arge di pertinenza sono destinate in parte a spazi di manovra, a cpazi di sosta e a
verde.

Il cormplesso immobiiiare, caratterizzato da una pianta irregolare; si sviluppa su un piano fuori
terra. Solamente una piccola porzione - nella quale sono prasenti gli spazi a uso ufficio - si
sviluppa su due plani.

i compiessa immabitiare & stato costruite nel 1975 (fonte; Rendiconto) con una strutturs
prefabbricata realizzata da pilastri su fondazloni dirette in calcestruzzo di cemento armato,
Come riportato nel Rendiconto lo stato di conservazione e di manutenzione del complesso
immobiliare &, complessivamente, discreto a eccezione del corpo uffici realizzato nel 2004 il cuj
stata d'uso & pil che buono {fonte: Rendiconto). Per guello che 5i & potuto desumere dal
sopralluogo effettusto si conferma, solamente per la parte esterna, lo stato discreto del
complesso immobifiare.

L'ingresso principale al complessc immaobitiare & in Via Brughiera,

Come indicato a pag. 23 del Rendiconto nel corsa def 2009 il Forido ha effettuato alcune apere
di manutenzigne straordinaria e in particolare intervent di honifics amblentale.

A pag. 17 della Semestrale si fa riferimento alla realizzazione delle attivith previste per il
rifacimento dei piazzall e per la sostituZione di parte degli infissi di copertura per un imparta
complessive parf a 229.000 Furo,

Il complesso immaobiliare & situato in un contesto a carattere extra-urbano a edificazione salo
parziale con la presenza di edifici a uso prevalentemente logistico e industriale; alcuni
dismessi, altri in attivit (stabilimento Artemide).

Le aree non edificate sono destinate principalmente aile attivitd agricole.
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Stima del valore di mercateo al 31.07,.2010.

o Ai fini della seguente valutazione si assumono i dati e [e informazioni sopra indicati ai precedenti
paragrafi e quanto riportata al capitolo 3. "Stima del patrimonio immabiliare del Fordo™.

¢ |l bene oggetto di valutaziona & un immobile clelo-terra con destinazione d'use prevalente
Magazzino e superficie commerciale pari a 10.674 mq.

& 'Immobile risulta interamente concesso in locazione alla Sacietd Pentair Water ialy srl, con canoneg
annuo ageiornato all'attualita pari 2 560.406,00 Euro e duration pari a 1,96 anni.

¢ [l tasso di capitalizzazione (CAP RATE) da noi stimata risulta parl & 8,40%.

5i ritiene infatti che tale tasso dl capitalizzazione sia congruo, in relazione ali'ubicazione, alla
dimensione e alla qualith dell'Immabile, all'andamento del mercato negli ultimi mesi e alle aspettative
circa andamento del mercato immaobiliare in zona del prossimi anni.

8 E' stata condotta ia stima del valore di mercato dei singoli immobill con criterio reddituale sintetico
applicando il tasso di capitalizzazione da nei stimato al canone di lacazione potenziale ottenendo un
valore pari a 5,10 ML di Euro ¢irca, cost calealato:

Pw = QI/R = Euro/anne 512.352,00 / 8,40% = Eura 6.099.428,57

- Al valore di cut sopra dovra essere sommate Fimporta (S1) relativo alla differenza fra il passing rent e
if canone potenziale [rholtiplicato per la duration - il cui valore & stato gul arrotondato al secondo
decimale] pari a 94.001,52 Euro cosl caleolato:

Euro (560.406,00 - 512.352,00) x 1,96 = Euro 94.001,52

LI

Alla luce delle considerazioni sopra esposte si ritiene che o pil probabile Valore di
Mercato {0.M.V.) del bene in oggetto sia quindi pari a §,19 ML di Euro circa.

Yalutazione RG 6.120.000 Euro ca.
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Foro 2. Ingrosso principale dol eomplessa - fronte Sud.
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Foto 3. Ingresso prmnmh, del camplesso - fronte Ovest.
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Foto 4. Vista dalla strada 1 Sud det camplessa,
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Fota 5, Vista dalla strada a Sud del complessa.
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UBICAZIOME

Il complesso immobiliare & situato nel quartiere di Lambrate, nelta zona €st della cittd di
Milang, un’area che attualmente & oggetto di grandi trasformazioni urbane.

La vicinanza dele uscite “Lambrate” e “Rubattine” della Tangenziale Est & la permeabilita degli
assi viari di Via Rombon e di Via Porpora rende agevole 'accesso alfla zona; la presenza infine
dei mezzi pubblici di superficie, della linea 2 della metropolitana milanese {(MM2 fermata
“Lambrate FS") e della linea ferroviaria delle F$ con stazione “Lambrate F5", distanti 2 km circa
dalla struttura stessa, la rende maggiormente connessa alla rete infrastrutturale urbana.

Il complesso immobiliare dista 2,5 km cirea dal tracciato della Tangenziale Est df Milano (uscita
“Rubattino”), dalla quale @ possibile connettersi ai tracciati delle princlpall autostrade
nazionali, guali I'ALl “Milano - Napali”, 'Ad “Torine - Trieste” e I'A7 “Milano - Genova”.

La stazione delle FS ol “Milano - Centrale” dista 5,5 km clrca, quella delle Ferrovie Nord
“Milane - Cadorna” dista 8,5 km circa. Dalla stazione delle F$ di Lambrate & inoltre possiblle
accedere alla linea S9 (Seregno - Milane Greco - Milano S. Cristofora) della Linea Ferroviaria
Suburbana.

L'aeroporto di "Milano - Linate” dista 5,5 km circa, quello di “Milano - Malpensa” 65.km circa.

DESCRIFIONE

H complesso immabitiare che sl sviluppa su sei plani fuori terra e un piano Interrato & stato
edificato nel 2002 {fonte: Rendiconto) e adibite a RSA; & caratterizzato da una pianta a “L” - in
cui due corpl di fabbrica sono uniti ortogonalmente da un volume di forma cilindrica - e sorge
all'interng di un’area verde recintata.

| complessa immokiliare ospita ai piani terra e interrato i locali di servizio (cucina, uffiel,
ambulatori), e i locali comuni (mensa, cappella, locall dastinati all’accoglienza ospiti); ai piani
superiori (da +1 a +5} si trovano Invace le camere di degenza singale e doppie e i logali per le
fisioterapie e le palestre. In copertura trovanao posto i localj tecnologici e alouni terrazzl.

La struttura, inaugurata nell'estate del 2003, & in grade di accopliers 150 ospitf suddivisi in 71
camere doppie e & singole (fonte: www.ast. milano.it).

Il complesso immabiliare confina a Qvest con il tacciato ferroviario che circonda la cittd di
Milano e che collega le principali stazioni del capaluogo Jombarda.

Gl ingressi, sia quello principale - pedonale - che quelli carrai, si trovano su Via $an Eaustine.

Il contesto edilizio ¢he circonda il complesso immobiliare in oggetto & a carattere misto
residenziale ¢ industriale. In particolare si segnala la presenza - 2 Nord della struttura - di
edifici residenziali di edilizia convenzionata realizzati negli anni ‘70 mentre a Est sono presenti
numerast impianti industriali di piccole @ medie dimensioni alcuni ancora in attivita mentre

f-';“«,?/' 1
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altri in stato di abbandono, Le strade in prossimitd della struttura sono caratterizzate dalla
presenza di parcheggl pubblici gratuiti; cid renda 1a sosta semplice.

5i segnala incltre che in Via Tanzi e Via dei Canzi & In ¢corso di realizzaziona Ta costruzione del
complesza immohbiliare a uso residenziale/direzionale I Giardini di Lambrate”.

5i ritiene oppartuno segnalare infine che per la struttura in oggetio sono previsti “interventi di
varit neturd e minore importanzae” come citato a pag. 17 della Semestrale.

Sempre nella Semestrale & indicato, a pag. 21, che Fimmaobile & stato acquisito “in diritto di
superficie”, Tale dititto, attualmente, prevede un orizzonte temporale residuo di 52 anni.

NOTA INTEGRATIVA

A fronte dellz dichiaraziong riportata nella Semestrale {cfr. la Scheda a pag. 21} e considerato
quindi che il Fondeo ha acquistto esclusivamente il diritto di superficie del bene {per una durata
residua di 52 anni}, al fine di procedere alla stima dal’ Open Market Value & stato utilizzato un
cap rate in giado prendere in tansiderazione Ab (diverso da Aa poiché si tratta di proprieta del
sola diritto di superficie). Ab & il tasso che consente i recuperare l'lnvestimento durante 1l
periodo corrispendente alla durata def contratto di locazione. Infatti a fine del periodo di
gadimento del diritto di superficia non si ha pil la proprietd, che si awebbe invece se il bene
fosse in piena proprietd oppure se oggi viceversa 5i godesse della proprieta spogliata del diritto
di superficie,
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REA &5 Fausting - Casaverde

Stima del valore di mercato af 31.67.2010.

n” tatale dilett! In caruera singola (n. 1 ospite) . =T e .. B
0" tatale diletti in camera doppia (n. 2 ospiti) o e b e e 142
giorni di apertura anfui e g - . )
% oceupazione (stima o e ... 9B0%
Tarlffa giarnallera per letto in camera singola (VA 10% inclusa) Ts'
Tariffa giornaliera per etto in camera doppia {(VA10%inclusa} To'
VA
Tariffa giernaliera - al netto di VA - per letto in camers singola L
Tariffa gioraliera - al netto d) VA - per letto in camera doppia LT
Ricavi - al netto di (VA --per camere singole o Rs=loxgxoxTs € 25218182
Ricavi - al natto di IVA - per camera doppie _ Rd=ldxgxoxTd £ 3.804.793,18
Ricavi A R, =Rs+Rd € 4.056.975,00
Altri rleavl {in % di Ricavi A)** k, 5,0%
it ——— =i
AhriRicaviB e LRy =R xky oo B 20284875
Totale ricavi RSA Rran =Ra +R A € 4.258.823,75
Coefficiente da appllcare al Totale ricavl RSA per ottenere il canone annuo K, 30,0%
Canone di locazione di mercats (secondo il valutatore) per la RSA CM = R s xk 5 € 1277.547,13
Canome di locazigne in essere al 30.06,2000 ... .. CElsemestrale30.06.2010) € 123176200
Pifferenza tra canone-di locaziene in essere & canane di jucazione di mercato A e CE- CA € 46.18513
Tasso di capltalizzazlone (cap rate) o o L) 10,55%
Valore di Mercato (Euro) L e OMV. = CE/R 1.675.469,19

11,68 M. dl Euro

Note
“*: ¢l Ipotizzana altri ricavi (oltre i ricavl R, da tariffe giornaliere per latto occupateo) parl al 5% di R,.

Fonti
numerc df letti, tariffe giornaliere: presso il sito dea Regione Lombardia bwww.famiglia.regione lombardia.it) & possitile
collegarsi alla pagind dédicata "Le Rsa in Lombardia" attraversa cui accedere ai sitl defle ASL locali,

1 d}‘ 4
7
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Fonte: www.mappgy. it
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Documentazione fotografica.
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Foto 3. Prospetto principale defla struttura - Via San Faustino.

Foto 4. Ingressa principale della steulbura - Via $an Fawsting.
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UBICAZIONE

Il complesso immobiliare & situato nel quartiere di Lambrate, nella zona Est della cittd di
Milano, un’area che attualmente & oggetto di grandi trasformazioni urbane.

La vicinanza delle uscite “Lambrate” e “Rubatting” della Tangenziale Est e la permeabilita degli
assl viarl di Via Rembon e di Via Porpora rende agevole I'aceesso alla zona; {a presenza infine
dei mezzi pubblici di superficle, della linea 2 dells metropolitana milanese (MM2 fermata
“Lambrate F3") e della finea ferroviaria delle FS con stazione “Lambrate FS”, distanti 2 km cirea
dalla struttura stessa, |3 rende maggiormente connessa alla rete infrastrutturale urbana.

I complesso immohiliare dista 2,5 km circa dal tracciato delta Tangenziale £st di Milano (uscita
“Rubattine”), dalla quale & possibile connettersi ai tracciati delle principali autostrade
nazionali, quali YAl “Milano - Napali”, A4 “Taring - Trieste” e I'A7 “Milano - Genova”.

La stazione delle £S di “Milano - Centrale” dista 5,5 ki ¢irca, quella delle Ferrovie Mord
“Milana - Caderna” dista 8,5 km circa. Dalla stazione delle FS di Lambrate & inoltre possibile
accedere alla linea 39 (Seregno - Milano Greco - Milano $. Cristoforo} della Linea Ferroviaria
Suburhana,

L'aeroporto di “Milans - Linate” dista 5,5 km circa, quello di “Milana - Malpensa” 65 ke circa,

DESCRIZIGNE

I complesso immobiliare & costituito da ‘tre corpi di fabbrica che si uniscono al centro
formando una “Y”, che si sviluppa su quattro piani fuori terra e une interrato.

Hl complesso immobitiare, edificato nel 2002 (fonte: Rendiconta), & inserito all'interno di un
latto di terreno recintato, in parte destinato a verde piantumata ¢ in parte pavimentato {(aree
destinate alta manovra delle ambulanze, al trasporto dei malati e alla viabilita interna
carrabile).

| corpi di fabbrica che costitulscono le "braccia” delfla ¥ ospitano i nuctei di camere per
I'accoglienza dei degenti, che si dispongone attorno a un- corrideio centrale; nel punta di
intersezionae del corpi di fabbrica s trovano | lacali comuni e )a principali attrezzature sanitarie
e asslstenziali,

Gli ingressi, quello principale a 130 pedonale e gli altri due carrai, si affaccisno su Via San
Faustina.

Le 108 camere presenti nelia struttura, tutte doppie, dispongone i bagno, climatizzazione, gas
medicali centralizzati, TV a ¢colori e telefono per oghuno dei letti {fante: Rendiconta).
L'edificio ¢ gestito da un unico ente - GDF Group 5.p.A. - con due diverse strutture: “Le
Terrazze Fiorite” e “L'Attico Azaurro”. La prima in grado di accogliere 94 ospiti {47 camere
doppie), la seconda 122 ospiti (61 camere doppic). La totality del posti risulta accreditata
presso la Regione Lambardia (Fonte: www.asl.milano.it).
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La proprieta confina a Ovest con il tracciato ferroviario che clrconda la citta di Milano @ che
collega le principali stazioni del capoluogo lombarda.

Il contesta edilizio che ¢ireonda il complesso immobiliare in oggetto & a carattere misto
residenziale e industriale. In particolare si segnala la presenza - a Nord dells struttura - di
ediflel residenziali di edilizia convenzionata realizzati negli anni ‘70 mentre a Est sono presenti
numerosi impianti Industriali di plecole @ medie dimensioni aleunl ancora in attivitd mentre
altri in stato ol abbandone.

Le strade in prossimitad della struttura sono caratterizzate dalla presenza di parcheggi pubblici
gratuiti; cid rende la sosta semplice.

5i segnala infine che in Via Tanzi e Via dei Canzi & In corso di realizzazione la costruzione del
cormplesso immoehiliare a uso residenziale/direzionale "I Giardini di Lambrate”.

7 2
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RSA L'attico azzurro - Le terrazze fiorite
Stima del valore di mercato ai 31.67.2010.

n” totale di letti in camera singola (n. 1 ospite) o Ls .. -
1" totale di letti In camera doppia (n. 2 ospit]) B A 216
glorni di apertura annut - g 368
% occupazione (stima) e 2 e . . BEo%
Tariffa giornaliera per letto fn camera singala {IVA 10% inclusa) Ts! ot
Tariffa glornaliera per letta in camnera doppia (IVA 10% inclusa) T . E __E(_]R
VA 10,0%
Tariffa giornaliera - al netto di IVA - per letto in camera singola LS oo
Taritfa glornallera - af netto di IVA - per Jetta in camera doppia Td € Tz
Ricavi - al netto di IVA - per camarg singole o As=lsxgxoxTs € -
Ricavi - al netto di IVA - per camere doppie Rd=ldxgxoxTq £ 5787572 73

T — — ==m
Ricavi & Rs =Rs+ Rd € 5.787.572,73
Altri ricavi {in 95 di Ricavl &) ** k; 10,0%

ot b i ——=F+re i

Altri Ricavi B Re=Raxks €. 578.757,27

[Totale ricavi RSA Rasn =Ra+fn || € sa66330,00]

Coefficiente da applicare al Totale ricavi RSA per otténere il canone annue ke, 50,0%

_Cal'_u_p_r_'le_pﬁ__lpcaziqp_a di mercato (secondo il Uz_:ll._ltamrej per la RSA

CM =Ry 2K € 1.509.899,00

LCanane di locazione in essere af 30.06.2010

CE @éa_’pﬁtﬂ!ﬂ 30.06.2070)

€ 153234000

Differenza tra canene di locazione in essere ¢ canone di locazione di mercato AC=CE«CM € 37755900
Tasso di capitalizzazione {cap rate), _ R o 7,70%
Valare di Mercatn (Eura) LMV = CER 19.900.519, 48

PR
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(w; LRI E l‘l’ |h\ i

19,90 ML di Eura

. Note .
| **: of ingtizzano altri Meavi {oltre | ricavi R, da tariffe giornaliers per letto occupato) payi sl 30% poiche la RSA & dotata dl :

servizi "specioli® quall, ad esempio, un centra ¢i dialisi.

| Fonti =
! numero di letti, tartffe giornaliere: presso il sito defta Regione Lombardia {www.famiglla.reglone lombardia.it) @ possibile |
! collegarsi alla pagina dedicata "Le Rsa in Lombardia" attraverso eui accedere ai siti delle ASL locali.
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Inquadramento territoriale.

Fonte: www.mappw.it
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Pocumentazione lotografica.
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Foto 2. Prospetto principate della strultura - Via San Fausting.
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Foto 3. Prospette principale della struttura - Via San Faustino.

P

Foto 4. Prospetto della struttucn sull’area intera,
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UBICAZIONE

Il complesso immobiltare sorge nella periferia Nord di Milano in un conteste urbano
carattarizzato da edifici a prevalente destinazione residenziale risalenti al seconde dopoguerra.
Il complesso immabiliare & facilmente raggiungibile attraversa Fuscita di “Cormano” nel tratto
urbana dell’autostrada Ad “Tarine - Venezia” e dai rmezzi pubblici di superficie.

A circa 500 m si trova la stazione “Affori” della linea ferroviarla delle ENM Milana-Asso.

A 200 m si trova invece la fermata “Affori” della Linea Ferroviaria Suburbana che permette
Vaccesso alle linee 52 [Mariano Comense - Milano Rogoredo) e 54 (Camnago Lentate - Seveso -
Milana Cadorna).

La stazione delle RS di “Milano - Centrale” dista 6 km circa, quella delle Ferrovie Nard “Milano -
Cadorna” dista 7 km circa,

L'aeroporte di “Milano - Linate” dista 24 km circa, quello di “Milano - Malpensa” 50 ke circa,
Attualmente sono in corso i laveir] per la realizzazione defla nuova stazione ferraviaria di Affori
delle FNM con un collegamento alla Linea Ferroviaria Suburbana stessa.

DESCRIZIONE

Il eomplesso immobiliare, caratterizzato da una pianta a “¥’, & stato edificato nel 2005 = si
sviluppa su quattro piani fuori terra e uno interrato all'interno di un’area recintata (fonte:
Rendicanta).

! due blocehi principali denorivinati RSAL e RSA2 sono uniti da una struttura centrale di
collegamento - che funge da ingresso comune e hall, RSAL e RSAY ospitano ai piani terra e
interrato | locali di servizio {cugina, uffici) ¢ 1 locali comuni {mensa, cappella, locali destinati
allaccoglienza ospitt, palestra) oltre ad alcune camere per aspiti norn autasufficienti e ai pian
superiori le camere di degenza singele e doppie e gli ambufatori.

Uintera struttura ricettiva si suddivide in due residenze distlitte “Ippocrate 17 e “Ippocrate 27,
[ 276 posti tetto complessivi {fonte: www.asl.mitane.it) sono distrlbuiti in camere doppie, tutte
dotate di bagno privato e arredate in stite alberghiero, farnite di climatizzazione dell*aria,
impianto di ossigeno centralizzato, impianto di filadiffusione e predisposizione per limplanto
tv. | piani di degenza sono suddivisi in nuclei abitativi da 20 perscne ciascuno. Si precisa che il
servizio di degenza in tamera singela & inteso come uso esclusivo di una camera doppia {fonte:
www.seniorservice.it).

It complessc immobiliare confina a Est con il tracciate ferroviario Milano-Assa, a Qvest con la
V1a [ppocrate & a Nord e 5ud con proprieta di terzi.

Il contesto edilizio che circonda il compiesse immobillare in oggetto & a carattere misto
residenziale, artigianale (sono presenti alcune officine di riparazlone auto) e di accoglienza per
persone affette da sindromi psico-fisiche debilitanti. In particolare per guest’ultimo aspetto si
segnata la presenza dell'ex ospedale psichiatrica Paclo Pini e di “Villa Luce” dell’Associazions
Gruppo di Betahia (scuola per portatori di handicap e per rieducazione fisinlogomataria }.

(¢

Via Nerino, 5 - 20123 Milano - Tel, +38 02.72.52.91 - Fax +39 02.86,45,25.97

Email: reddys@reddysgroup.com - G.F, ¢ P.I. 13273360150 - REA n® 1632680 - C.5. € 4.000.000,00




11. Milanao - Via |ppocrate, 18 RELDDYE GROQIIP s

A pochi metri dal complessa immobiliare & presente anche un parco attrezzato con campo da
calcio e spazio per il gioco dei bambini.

Le strade in prossimitd del complesso immoblliare sono caratterizzate dalla presenza di
parcheggi pubblici gratuiti; cid rende la sosta semplice.

Il complesse Immobillare & dotato di due ingressi principali a Est della struttura - uno pedonale
e uno carraio & servizio del parcheggio scoperto sntistante la struttura - e di due ingressl
secondari - uno pedonale e uno carraio che consentono I'accesso al piano interrato. Tutti gli
Ingressi si trovano in Via |ppocrate.

A pag. 17 della Semestrale & indicato che per la struttura in oggetto sono previsti “interventi di
varia natura e minare importanza®.

51 segnala infine che nella documentazione messa a disposizione {schede dell'Immabile
presenti su internet, scheda del Rendicanta e scheda della Semestrale) risulta riportato come
numero civico del complesso immabiliare il 21 anziché il 18 come invece desunto in occasione
del sopralluoge effettuato,

Via Nerino, 5 - 20123 Milano - Tel. +32 02.72.52.91 - Fax +39 02.86.45.25.97
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giorni di apertura annui

Stima del valore di mercate af 31.07.2010.

VA

.Ritavi - al nette di IVA - par camere singole

Rs=ilsxgxoxTs

n tutale dr letl:l in camera slngnla (n 1 ospate) L5 L
n* totale di IEttl in tamera doppia {n. 2 t:rmm) Ld 256
g 365
e v—— oo e e 95,0%
Tariifa giarnallera per letto i camera singola (IVA 10% inclusa) (L £ 100,00
Tarlffa glornaliara per letta in carnera doppla {IVA 10% inclusa) rd' £ 85,00
1010%
Tariffa glarnaliera - al netto di IVA - per letta in camera singala. I L. %
‘ ;rwariffa glornaliera - al nette di VA - per etto in camera doppia Td £ 717,27

S .. 53045455

Rlcavi - al netto di IVA ~ per carmere doppie Rd=fdkxgxoxTd € 6.859.345 A5
E————— m
Ricavi A Ry =Rs+Rd € 7.489.800,00
Al ricavi (in 3 i Rlcavi A) =™ k, 5,0%
qﬂ==
AltriRicavié Ra=Ra xk, € 374490,00
{Totala ricavi RSA Russ =Ra *Ry {1 7.864.290,00

Coefficiante da applcare al Totale ricavi RSA per otteners il canene anruo

Canane di lacarfone di mercato {secondo il valutatare) per ta RSA

k;

30,00

€ 235923700

Kanone di locazionedn essere al 30.06.2010

 CE (Semestrale 30.06.2010)

€ ztizzanmn

Diffgtenza tra canone di locazione In essers e canone di locaziene di mercato AC=CE-om € 2204700
Tasso di capitalizzazigne (cap rate) R i 7,70%
Yolore di Merceto [Buro) O,M.V. = CE/R 2749667338

T ‘fﬁﬁﬁjﬁégém%

27,50 ML off Euro

Note
¥: |, ipotizzato dal valutatore.

. Fopti

**: 5i ipotizzana altrl vlcavi (oltre i ricavi R, da tariffe giormaliere per letto occupata) parf al 5% di R,

U numero di lett), tariffe giornaliers: presso il slto defla Reglane Lombardia (www.famiglia.regione.lombardia.it) & possibile :
i collegarsi alla pagina dedicata “Le Rso in Lormbardic" atiraverso cul accedere ai sitl delle ASL focali. :
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Inquadramento territuriale.
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Fota 2. Corpo di fabbrica disposio perpendicolarmeanto a Via Inpocrate,

Via Nerina, 5 -
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Fato 3. Corpo di fabbrica disposto parallelamente s Via Ippocrate,
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Foto 4, Ingresso principale della struttura.
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UBICAZIONE

It complessa immabiliare si trova net Comune di Monza, a Nord-Est della cittd di Milane, ©
risulta adizcente al Parco di Monza.

La zona, nella guale & anche insediato il complesso ospedaliero “San Gerardo”, & facilmente
raggiungibile sia dal centro storico della cittd di Monza sia dalla Strada Statale 36 che collega la
citta di Milano con il territorio della Brianza.

[l complesso immobiliare dista 7 kmn circa dal tracciato della Tangenziale Nord di Milane (uscita
“Sesto San Giovanni”), dalla quale & possibile connettersi al tracciati delle principall autostrade
nazienali, guali AL “Milano - Napeli”, I'A4 "Torine - Trieste” e VA7 “Milane - Genova®.

Le stazioni delle FS di “Lissone - Muggid” e di “Monza” distane 3,5 km circa ciascuna, quella
delle Ferrovie Nord “Milano - Cadorna” dista 26 km circa.

L'aeroporto di “Milano - Linate" dista 22 km clreca, quello di “Milano - Malpensa” 60 km circa.

DESCRIZIONE

Il complesso immobiliare caratterlzzato da una pianta regolare di forma rettangolare si
sviluppa su'sei piani fuori terra @ un piane interrata allinterno di un’area privata recintata.
Edificato negl anni 80 (fonte: Rendiconto) come residenza per anziani autosufficienti il
complesso immobiliare & stato destinato a tale uso sino al 1996 quando, a seguito di lavorl di
ristrutturazione, & stato adeguato all’accoglienza anche di ospiti anziani agn autosutficienti.

Il complessa immobiliare & costituito da un nucleo centrale nel quale trovano collocazione fe
residenze autonome protette, cioé appartamenti mono e bilocall dotati ciascuno d seivizi e di
un piccole cusinino {fonte: Readiconta).

Nei nuclei nord e sud, destinati alla RSA, sono localizzati | vani di servizio {cucina, uffici,
ambulateri} e comuni (mensa, piscina, palestra, cappella, bar) oitre alle stanze doppie e relativi

servizj.

La struttura & jo grado di accogliere 150 ospitl - affetti da Alzheimer [fonte:
www.aslmonzabrianza.it) - in nuclei abltativi da 1819 posti  ciascuno (fonte:
www.grupposegesta.com); ogni camera dispone df bagno, climatizzazione, frigobar, TV a colori
e telefono,

Come indicate a pag. 23 del Rendicenta nel corso del 2009 il Fondo ha sffettuate alcune opere
di manutenzione straordinaria e in particolare si & provveduto all'adeguamento funzionale e
normativo dei servizi generali dedicati alla attivita di assistenza,

Si segnala che a pag. 17 della Sernestrale & indicato inoltre che-per la struttura in oggetto sona
previsti “interventi di varia natura e minare importanza”.

Lingresso principale, quella pedonale, sitrova in Via Crescitelli mentre quelll carrai, di servizio,
s5itrovano sia in Via Sant’Andrea cha in Via Crescitelli stessa.

La zona circostante & caratterizzata dalla presenza di spazl pubblici attrezzati per it gioco di
bamibini - parce giochi --che strutture sportive per adulti - campa da calcio e da tennis,

= 3ggrtala, nella zona, anche la buona disponibility di parchegei pubblici gratuiti. Cid rende la
sosta semplice.

Via Merine, 5 - 20123 Milano - Tel. +39 02.72.52.91 - Fax +39 02.86.45.25.97
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Stima del valore di mercato af 31.07.2010.

0° totale dilett! in camera singola {n. L aspite) A 10 *
o totale dilett] in camers doppla (n. 2 ospit) L 140
giarni di apectura annyi e A65
% accupaziane (stima) a 95,0%
Tariffa glornaliera per ietto in caimera srng_q_l._a (IVAlU% inclusa) 75" o MEM _I__OD,DD
Taliff; giornaliera per letto in camera doppia (IVA 105 inclusa) Td" [ 75,00
VA 10,0%
Tariffa giornaliera - al netto df IVA - per latto in camera singola T8 € . %04
Tariffa glornafiera - al nette dl VA - per letto In camera doppia ~  Td € 63,18
Ricavi - al netto di IVA - per camere singole _ Re=lsxgxoxTs & 31523777
Ricavi - al netto di IVA - per camere doppie Rd=ldxgxoxTd € 3.309.286.36
————————
Ricavi A R4 =R+ Ry € 3.525.113.6a
Adtrk ricav {in % di Ricayi A) o k, 20,05
) ———
Altrt Ricavi 8 LB =Ry xky £ 725.012,7%

[Totale ricavi RSA Rrse =R+ Ry 1€ 435013836

Coefficiente da applicare al Totale ricavi RSA per otteners Il canone annuo . 30,0%
Canane dilocaziohe di mercats (secondo [l valutatare) per la RSA M =Ry XKy . & 1305.040,91
:Canone di locazione inessereal 30062010 . CE (Semestrale 30.06.2010) € 130826800
Cifferanza tra canone di locaz[o_n_@: in_ !355959_9_5351__?_95_@3 lacazione di mercato AC=CE-CM £ 322700

Tasso di capltalizzazione {caprate) R e L T70%
Valore di Mercata {Eurro) i 5 o BMV.=CER _ 16:990.493,51

NS T T ! - - AT T

va il

B Ty

jwmﬂvﬁ % ]
Ea e
E‘:;f‘.':'fi_ R

16,92 ML di Eurg

Nota
i ¥ L, ipotizzato dal valutatore.

i
!
i **. 5 ipotizzano altri ricavi {oltre i ricavi R, da tariffe giornaliere per latta occupata) part al 20% di R, poich la RSA offre
g anche servizi di accoglienza-in residenze autonome protette (apgartament mono e bifocali).
i
i

ont .
| numero di letti, tarlffe giornalicre: presso il sito della Reglone Lombardia (www.famiglia.reglonelombardia.it) & possibile |

Via Nerino, 5 - 20123 Mllana - Tel, +38 02.72.52.91 - Fax +38 02.86.45.25.97 -
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Inquadramenta territoriale.
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Fonte: www.mapgy.it
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Foto 2. Vista aeres fronte Ovest (Fonte: www, bing.com).
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Foto 3. Prospeito principale dell’ edificic,
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Fato 4. Prospetto principale dell edificio.
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Fato 6. Vista dell'ingresso principato delladiliia,
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UBICAZIOMNE

Il complesso immobiliare si trova nel Comune di Bollate, a Nord-Ovest della cittd di Milano.
Sorge in particolare nella periferia Sud del Comune, in una zona a predominante destinazicne

residenziale e agricola.

Il complessa immobiliare dista 10 km circa dal tracelato della Tangenziale Nord di Milano
(uscita “Cormano”), dalla quale & possibile connettersi ai tracciati delle principali autostrade
nazionali, quali I'AL “Milano - Napoli”, I'A4 “Torino - Trieste” e 'A7 “Milano - Genova” ed &
posto a ridosso della 55 233 “Varesina”,

La stazione delle F5 di “Milano - Centrale” dista 12 km circa, quella delle Ferrovie Nord “Milang
- Caderna” dista 15 km circa,

Le stazioni delle FNM di Boilate Centro e Bollate Nord distano rispettivamente circa 2 km e 25
kn.

L'aeroporto di “Milano - Linate” dista 33 km circa, quello di “Milano - Malpensa” 42 km circa.

DESCRIZIONE

Il compiesso immobiliare, caratterizzata da una pianta di forma rettangolare, & stato edificato
nel 2003 e adibite 3 RSA e st sviluppa su quattro piani fuorl terra & un piano interrato
{fonte: Rendiconta).

Al piano interrata vi sono i deposit, la cucina, gli spogliatoi, i locali tecnologici: al plano terra la
reception, il soggiorno, ghi ambulatori, gli uffici del personile e alcune camere a due posti letta,
Ai-piani primo, secondo e terzo si trovano le ulteriori camere a due posti fetto, con ambulatori,
palestre, soggiorni, depositi di biancheria, bagni assistiti e camere di isolarento. La strutturs &
in grade di ospitare 147 ospitl di cui 21 affetti da Alzheimer (fonte: link dal sito
www . asimil.mi.it).

Come indicata a pag. 23 del Rendicanto nel corso del 2009 il Fondo ha effettuato alcune opere
di manutenzione straardinaria; in particolare si & proveduta al ripristino delle facciate ¢ alla
realizzazione di Interventi finalizzati all’adeguamento del Certificato di Prevenzione Incendi.

A pag. 17 della Semestrale si riperta inoltre che in otcasione del rinnevo del CPI “sono previsti
Interventi per adeguomento di aleunl impianti antincendio per un imparto pari o circa 234.000
Etirg”.

I complesso immobiliare & inserito in un contesto residenziale/agricola nel quale trovano
spazio siz abitazioni in villette singole che in piccoli condomini.

3l segnala, nella zong, anche la buona disponibilith di parcheggt pubblicl gratuiti - che rende I
sosta semplice - e la presenza di spazi pubblici attrezzati-con piste eiclabill.

Gli accessi carrai, quello per il pubblico e quello per gli operatort sanitari, si trovano entrarmbi
su Via Don Uboeldi. Lingresso principale pedonale st affaccia sull’area scoperta, destinata alla
sosta dej veicoli dei visitatar], antistante |a stryttura stessa.
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Stimia del valore di mercato al 31.07.2010.

n tﬂtale i bett In camera smgola (n 1pspite) _ ‘ L3 -
n mtale di letti in camerz doppla (n, 2 B3Pl id 147
giorni di apertura anpyi g 365
% occupaziane (stima) e o . 95.0%
Tariffa giornaliera per letto in camera singola (VA 10% inclusa) Ty € 105,00
Taritfa giornaliera per letto In camera doppia (VA 10% inclusa) d' o L. 8000
A 10,0%
Tariff'l giornaliera - al netto di WA - perletto in comerp singala Ts € 95,45
_Tanf'Fa giornallera - _a_l netto d| VA - por fetto in camera doppid _ Td € 72,73
Ricavi ~ al netta di IVA - per camere singole Rs=laxgxoxTs 3 -
Ricavi - al netto di IVA - per camere doppie Rd=ldxgxoxTd € 2707, a7z, 73
Ricavi A R, = RS+ Rel € 3.907.072.73
Adtri ricivi (In % di Bleavi A) ¥+ k, 5,0%

Algri RicaviB

Ro=Raxk,

e ——— g
£ 18535364

[Totale ricavi RSA

R =Ry +Ry

|| € 3.892.425,36 }

Coefficients da applicare al Totale ricavi ASA per ottenere il canone annuo

Canone di locazione di mercato (secondo il valutatore} per la RSA

ky

30,0%

¢ 116772791

M= Rua XKa

Canone difoeazione ih essere af 20.06.2010 _CE(Semestrale 30.06.2010) € 947.077,00

Cifferenza tra canone di locazlone in £SSErE @ CAnong ds tocazione & mercatn AC=CE-CM £ 220, 650, 91

Tasso di capitalizzazione {cap rate) R 7,70%

Valore dl Mercato (Eurg) QM V. = CE/R 12.299.701,30

Vo Hf“‘i ;;*"W Tt

RN, 8 ;cv?;,vrwh” :‘M

L zz; : (AR 12,30 MU dl Buro
S m@? R e b

Note

*: gi ipotizzano altri ricavi (oltre T ricavi R, da tariffe giornaliere per letto occupato) pari al 5% di R,

-1

. Font}

© humere di letti, tariffe giormnaliere: presso il skta defla Regione Lombardia (www. Famiglia. regione.Jombardla.it} & possibile

f collegarsi alla pagina dedicata "Le Rsa in Lombardia" attraverse cui accedere ai siti delle ASL loeall,

v
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Fonte: www.mappy.it
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Documentaziona fotografica.
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Foto 2. Prospetto principale dells strutiura.
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Fato 4. Ingresso principale della stritturs,

i

[#3]

Via Nerino, & . 20123 Milanc - Tel. <30 02.72.52.01 - Fax +39 02.86.45.25.97
Email: reddys@reddysgroup.com « C.F ¢ P 13273380150 - REA n* 1837680 - C.8. € 4.000.000,00






