PARERE DI CONGRUITA' SUL PREZZ0O DI CESSIONE

DELL'IMMOBILE UBICATO IN

MILANO VIA BONNET 6-8-10,

FACENTE PARTE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE

‘FONDO ATLANTIC 2 - BERENICE”,

ALLA DATA DEL 30 NOVEMBRE 2009

NOVEMBRE 2009




INDICE

ARGOMENTO

PREMESSA
DEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO
CRITERI DI VALUTAZIONE

Metodo del Discount Cash Flow
Incidenza dei contratti locativi in essere
Metodologie operative

ASSUNZIONI DI PROGETTO

Indicatori monetari
Tempi

Tassi utilizzati
Tassi utilizzati
Generalita

CONCLUSIONI
LIMITI DELLA PRESENTE RELAZIONE
NOTA FINALE

ALLEGATI

PAGINA

=

5

A ADMOLOOWW W WWN N

BRE

ARD ELLIS

SSIONAL SERVICES



CBRE

CB RICHARD ELLIS
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CB Richard Ellis

Milano, 30 Novembre 2009

Spettabile

First Atlantic RE SGR S.p.A.
Galleria Sala dei Longobardi, 2
20121 - MILANO

CONTRATTO N. 4503

REDAZIONE DEL PARERE DI CONGRUITA" SUL PREZZO DI CE SSIONE
DELL'IMMOBILE SITO IN MILANO VIA BONNET 6-8-10, FAC ENTE PARTE
DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE FONDO “ATLANTIC 2 - BERE NICE”,
ALLA DATA DEL 30 NOVEMBRE 2009.

PREMESSA

In conformita alle Vostre istruzioni, abbiamo présaonsiderazione I'immobile sito in
Milano via Bonnet 6 — 8 - 10, appartenente al Folmdimobiliare Atlantic 2 Berenice,
per il quale esprimiamo il nostro parere di con@gruelativamente al prezzo di cessione,
alla data del 30 Novembre 2009.

DEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Per valore di mercato si intende il miglior prezabquale la vendita di un bene
immobile potra ragionevolmente ritenersi come imipionatamente conclusa, contro
corrispettivo in denaro, alla data della valutaeigoresupponendo:

a) che la parte venditrice abbia la reale intenziaradienare i beni;

b) che, anteriormente alla data della stima, ci sitoatin ragionevole periodo di tempo
(considerando la tipologia del bene e la situazidelemercato) per effettuare una
adeguata commercializzazione, concordare il prezlieocondizioni di vendita e per
portare a termine la vendita;

c) che il trend di mercato, il livello di valore e dtre condizioni economiche alla data
di stipula del preliminare del contratto di comprasita siano identici a quelli
esistenti alla data della valutazione;

d) che eventuali offerte da parte di acquirenti pequali la proprieta abbia
caratteristiche tali da farla considerare come rifmeercato” non vengano prese in
considerazione.



CRITERI DI VALUTAZIONE

In sede di stima ci siamo attenuti a metodologi@ri@cipi valutativi di generale

accettazione.

L’immobile valutato e solo parzialmente locato aivilizzatori ed abbiamo previsto,
in fase di valutazione, la rilocazione degli spatia scadenza dei singoli contratti in
essere, a condizioni di mercato, previo opportuntervento di ripristino ed

adeguamento degli spazi.

Considerata quindi la tipologia edilizia, la mettotpa valutativa da noi ritenuta piu
appropriata €& stata individuata nell'applicazionsl tflusso di cassa scontato” (o
Discount Cash Flow).

Metodo del Discount Cash Flow

La valutazione attraverso il flusso di cassa éastdfettuata attualizzando i canoni
derivanti dalle locazioni; al termine dei relaticontratti o tempi di locazione
contrattuale si & prevista la possibilita di ineve con opere di adeguamento edilizio
per ottimizzare l'immobile all’attuale destinazerfunzionale direzionale, da noi
ritenuta piu opportuna, al fine di poterlo adeguaggi attuali standard e locare,
successivamente, a valori di mercato congrui. 8aesii di ripristino/adeguamento che il
valore finale, ottenuto per capitalizzazione deldio ottimizzato, sono stati attualizzati
a tassi che considerano i rischi derivanti dglectfica casistica esaminata.

Il risultato di tale operazione porta a stabilitevalore attuale dell'immobile quale
facente parte di un portafoglio immobiliare a reddi

Gli elementi considerati sono:

- reddito lordo annuo derivante dai contratti di lmoae;

- indicizzazione canoni attuali;

- Costi di gestione degli immobili locati (ICI, amnstrazione, riserve per
manutenzioni straordinarie, ecc);

- investimenti necessari alla ristrutturazione/adeggrao;

- tempi di ristrutturazione e di messa a reddito ammercializzazione,
considerando altresi I'attuale situazione di mercat

- previsione di rivalutazione dei valori immobilig€apital gain);

- il valore locativo ottenibile dalla vendita del’mobile a trasformazione
funzionale avvenuta;

- tassi di attualizzazione per l'immobile in funziorenche delle oggettive
difficolta di assorbimento attuale da parte delalecmercato immobiliare, dei
rischi imprenditoriali per le operazioni di risttutazione/ ed all'inserimento
nell'intorno urbano.

Con tutti i sopracitati elementi si e sviluppatflulsso dellimmobile per determinarne il
“Valore di mercato .




Incidenza dei contratti locativi in essere

Ai fini della presente valutazione abbiamo recefstondicazioni contenute nei contratti
locativi sia per quanto attiene ai canoni che peloto indicizzazione nel tempo, sia
infine la durata dei contratti stessi.

Metodologie operative

Al fine di accertare il valore, CB Richard Ellis ddssional Services ha effettuato
ispezione all'immobile per rilevare, oltre alle anmazioni ricevute (consistenza,
destinazioni d’'uso, canoni locativi), la situaziamamobiliare alla data attuale (qualita,
condizioni, caratteristiche, ecc.).

Contestualmente si € provveduto a rilevare infoiorazsul mercato locale per poter
determinare i dati rilevanti (prezzi correnti, livedi domanda e offerta, attese degli
operatori) , necessari per lo sviluppo delle comrsidioni di stima.

Tali dati sono stati riferiti alle diverse destir@aa funzionali in essere, per redigere la
massima valorizzazione dell’asset, sulla base @slksimo e migliore utilizzo.

Il massimo e migliore utilizzo viene definito cortee condizione che, tra tutti gli usi
ragionevoli, probabili e legali, fisicamente podsib finanziariamente fattibili, & in
grado di conferire il massimo valore alla proprieta

| dati riscontrati sul mercato immobiliare localens stati opportunamente calibrati
onde adattarli alle specifiche caratteristicheedgloprieta in oggetto, ed utilizzati per
poter focalizzare, per ognuna, la desiderabilitaguktibilita sul mercato medesimo.

ASSUNZIONI DI PROGETTO

Indicatori monetari

Gli indicatori monetari utilizzati (prezzi, costcanoni) derivano dalle indagini di
mercato effettuate sia direttamente in loco, sia iksupporto della nostra banca dati
che di pubblicazioni del settore, e sono riferiblla data della presente valutazione.

Si tenga conto che le considerazioni sopra ripers&iluppano ipotesi di flussi (costi-
ricavi) computati azalori correnti .

Tempi

Nello sviluppo delle considerazioni valutative,relal periodo di reddito garantito dai
contratti di locazione in essere, si sono constdera tempi di
ristrutturazione/adeguamento di ciascun spazio désponibile e di completamento
della commercializzazione, ipotizzando l'interverdd soggetti operatori, finalizzato
alla ricerca della massima valorizzazione dell'intih@




Tassi utilizzati

Anche per quanto attiene i tassi, nello svilupplodstudio valutativo vale il discorso
impostato per i tempi operativi.
| tassi presi a base della valutazione sono ssatjuenti:

- tasso di attualizzazione del canone percepito;
- tasso di attualizzazione della rimessa a reddievapone di alienazione;
- tasso di capitalizzazione dei canoni finali dopmlkessa a regime.

Ognuno di questi tassi esprime, ricomprendendelgubte parte di spread, illiquidita e
rischio settore, considerando un equity del 50,80%capitale investito.

Generalita

E’ prassi in ltalia effettuare valutazioni di cespmmobiliari al lordo dei costi di
cessione.

Ne consegue che non abbiamo dedotto alcun costpatnebbe emergere in fase di
cessione,quali imposte, costi legali e di agereaia,

Non abbiamo effettuato alcun accantonamento o dedleiza fronte di imposte e tasse
dirette od indirette, ad eccezione dell’applicaeialel disposto della Legge n. 248/06
del 4 agosto 2006, che prevede lintroduzione dimposta di Registro pari al 1% del
canone che grava al 50% sul locatario ed al 50%anduttore.

Ciascun immobile é stato valutato individualmenteas come facente parte di un
portafoglio immobiliare.

In Italia non e infrequente, in quanto spesso fiseate vantaggioso, che trasferimenti
di immobili avvengano tramite cessione del capitdilsocieta immobiliari. Le nostre
valutazioni non tengono conto di tale possibilitée questa esista.

E’ spesso riscontrato nella pratica che si vernfiolpagamenti differiti nel tempo, con
evidenti effetti sull'effettivo prezzo di cessionka valutazione da per assunto il
pagamento completo per contanti o equivalentedaita della valutazione.

Pertanto anche nei casi in cui & stato da noiZpato il frazionamento quale migliore
metodologia di vendita, non si e tenuto conto dé#tto finanziario derivante dai
pagamenti dei prezzi delle singole unita.

CONCLUSIONI

E’ pervenuta al Fondo offerta vincolante di € 58.000.000 per I'acquistell'intero
immobile in oggetto.

L’attuale congiuntura economica internazionale e ciasi globale del sistema
finanziario, che ha coinvolto anche alcune delleggnai Banche e Istituzioni
Finanziarie mondiali, hanno creato un diffuso eldralante grado di incertezza nei
mercati immobiliari di tutto il mondo.




Con tali scenari & possibile che prezzi e valosgamo incontrare un periodo di estrema
volatilita, fin quando il mercato non sara in gradointravedere un’inversione di
tendenza dell’landamento congiunturale e sara idogda assorbire i contraccolpi della
crisi e risolvere i problemi ingeneratisi.

Alla oggettiva riduzione della domanda immobiliagealla persistente carenza di
liquidita consegue una oggettiva difficolta a canldre transazioni di vendita nel breve
periodo, ragione per cui un potenziale acquirent®, pbbastanza facilmente, spuntare
sconti interessanti rispetto al prezzo inizialmeaitdbiesto.

Per tali ragioni e considerando che i fabbricate ctostituiscono il complesso
immobiliare in oggetto necessitano di un intervegenerale di ristrutturazione ed
adeguamento funzionale prima di un eventuale pibssilutilizzo, riteniamo che il
prezzo complessivamente offerto per I'acquisto dalddetto immobile, che risulta
inferiore di circa il 7,1% rispetto al piu probabNalore di Mercato da Noi determinato
in 62.460.000 (alla data del 30 settembre 20083s® essere considerato congruo alla
data del 30/11/2009, volendo vendere l'intera get@arin blocco in questo momento
congiunturale.

LIMITI DELLA PRESENTE RELAZIONE

La presente relazione di stima e stata effettuseorslo le istruzioni ricevute,
ciononostante vi sono alcuni limiti inerenti allelazione stessa che & nostro preciso
dovere segnalarVi, come qui di seguito riportato.

Tali aspetti andranno ulteriormente analizzati uamfo non considerati dal presente
rapporto:

a) nessun aspetto legale, fiscale o finanziario ® §tBso in considerazione fatto salvo
quanto specificatamente illustrato;

b) le indicazioni delle indagini di mercato da noi etffiate sul locale mercato
immobiliare sono a nostro parere rappresentatiia dduazione di mercato alla
data della presente valutazione. Ciononostantepnesiamo escludere che esistano
ulteriori segmenti di domanda e/o offerta propriattiuni delle attivita esaminate e
tali da modificare, ma non sensibilmente, I'adogidei singoli parametri unitari da
noi scelti ed adottati come riferimento.

La nostra valutazione €& basata sulle indicazioddeumenti ricevuti dalla proprieta; i
dati di locazione sono stati forniti dalla propaéigke superfici sono state da noi elaborate
con verifica della congruita degli elaborati grafloediante misurazione diretta del
fabbricato.




NOTA FINALE

La presente valutazione e stata prodotta esclugintaper la Vostra Societa.

Puo essere utilizzata per scopi aziendali ancheenazioni straordinarie quali fusioni,
acquisizioni, ecc..

Infine, né tutto né parte del presente certificad,alcun riferimento ad esso possono
essere pubblicizzati all’esterno, senza la nosppravazione del contesto e delle
modalita relative.

In fede.

CB Richard Ellis
Professional Services S.p.A.

Francesco Abba
(Managing Director)
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MILANO
Via Bonnet, 6a-8a-10a N°stabile: 600
COMUNE : MILANO CAP :

INDIRIZZO : Via Bonnet, 6a-8a-10a

Superficie complessiva Mq. : 20.404

DESCRIZIONE GENERALE

Il presente compendio € costituito da n.3 corgadbrica:

Corpo A — Grattacielo

Costituito da uno stabile di 19 piani fuori terrd aterrati, di circa 12.000 mq.

L'immobile gode di una discreta visibilita ma megiaquello che ci si aspetterebbe da un grattacgsojl fatto che sorge
all'interno di un isolato di grandi dimensioni emgsulta prospiciente a vie di alto scorrimenticotare.

Corpo B — Palazzina

Costituito da uno stabile di 9 piani fuori terr@ enterrati, di circa 5.000 mg.

L'immobile non gode di buona visibilita rispettoliagssi di grande scorrimento stradale in quardolta interno rispetto alla
Via Bonnet e confinante alla Via Toqueville chena strada senza uscita.

L’edificio, completamente destinato a uffici, hampia rettangolare e annette una piccola porziole ‘ti¢ che forma con
I'edificio adiacente ma di altra proprieta.

Corpo C - Autosilo

Costituito da un autosilo di n. 220 posti auto 8(posti moto.

Il garage in esame risulta interno rispetto agli dsgrande scorrimento stradale, confinante eorid Toqueville che € una
strada senza uscita.

| sopraelencati corpi di fabbrica risultano ubicsdi pressi della stazione Garibaldi di Milano es@oComo, sul confine del
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progetto di riqualificazione urbana “Garibaldi-Réplica” detto anche “Milano Porta Nuova” che é ar1so di realizzazione.



CBRE

PROFESSIONAL SERVICES

MILANO
Via Bonnet, 6a-8a-10a Nestabile: 600
" Pastr 2 ederct Cf b(‘ =
1= [ tengy £ ia Fedtl . 2% P2
: N “ e
> Vi Y6 op s 5 Fo} A% s
4 Cimitaro Mornumentale 3 %@% Pe £x cirrm doi Fior ; g
Y i . ] : £
=3 S . by et 5 = ;
3 - - & o
%‘% \? é ¥ Er Twc-.% Lot ‘%5@5.0
o Vie by
: B Prazza i e
Plézzag oS! g 3 B, Sigmund o)
(. i 2 Maurizo k) Freud 5 P
s "@ 2 4‘% Vigte ¥
= :g’_._ % T Cirnitere & oA
5 :@-{“ %ﬁ L S=E )bzr 4 <] it \;@}8?3‘ Manumantala ¥
95\ g 2 = maz A EEr';'. \\'\'.\ o ol g & » 3
% % | Baiamonti Sﬁfé{:‘t Corsgy & & -
e x =
oz & / e A g %, w
& iy 3 g B
g i s = a5 % G Flara
o S 2 %, SR
\ia Pani 5 S5y, é&’ }g -b,&@ Pi2L Campioraria
Ve 5 . Vit FRATELLI
Brund %g, 8 GV" S g f (5 Franiuge, Gy Viae  Monte 4 ZAVATTARI Parco gula;glg
e é f v S S
pe] Bz y 2 42 .
seppe V- B
o O £ ?% Yo SR e PIAZZALE ok E
= g 2 & ¥ ol g & BRESCIA gMilano il
5 ga £ § £
- F/ B8 % en § 53 L
Evv Gannane 2 2 & = £ 5 ; )
5 Alfar AT = g "'fg % <§? 4 7 & qa"M e,
: g8 & % X
Via Domenico b Lia ) BV Fatebensson i
T e r k : =8
©2005 ROUTE G 0 biy RS i I #2005 ROUTE 66

Il presente compendio € ubicato appena oltre la zentrale a nord di Milano, nel cuore di un ismiaterno a due assi di
grande scorrimento che sono via Sturzo e via Pasalpochi metri si trovano Corso Como e via Todjleswsimboli di una

delle zone piu alla moda della Milano “by night”.

La stazione di Porta Garibaldi e le vicine torrifexrrovie dello Stato si trovano a ridosso degfniohbili in esame che
risultano circondati da numerosi locali e discotedhseriti in un tessuto di notevole sviluppo desiziale ma che allo stesso
tempo riserva una forte attivita per quanto rigaadtdettore terziario, alberghiero e commerciale.

Importante sottolineare che la posizione di questapendio € proprio sul confine di quello che dbbeeessere uno dei piu
importanti progetti di riqualificazione urbana‘@aribaldi-Repubblica” detto anche “Milano Portadva” concepito dalla

societa developer Hines.

Per quanto riguarda i collegamenti con i mezzi fiagbbimmobile risulta servito molto bene in quansi trova a poco meno
di un centinaio di metri dalla fermata Garibaldil@iéinea verde del metrd, dal passante ferroviardalla stazione di Porta
Garibaldi; inoltre sia in via Sturzo che in via Bla® si trovano diverse fermate delle linee trangiahe percorrono la

direttrice est-ovest della citta movendosi, alcuguegorsia preferenziale.
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SITUAZIONE URBANISTICA

Il compendio in oggetto ricade in:

Zona Omogenea B1- secondo il D.M. 24-1968, n. 1pd#ae del territorio per il quale il Piano nonyade particolari
modificazioni dell’attuale stato di fatto:

1. Nelle zone omogenee B1 sono consentite le de#ini d'uso specificate nelle tavole di Piano.

2. Nelle zone destinate a R, RX, R/I, R/TA, I/IR, €A.C.

2.1. Forme d'intervento

a) Concessione edilizia semplice:

in tutti i casi, salvo quanto previsto alla sucosstett. b);

b) PP.,P.d. Z., P.d.L.:

- quando il ricorso a detti strumenti & previstbRl&.A.;

2.2. Indici urbanistici

- Concessioni edilizie semplici:

If max = 3 mc/mg.

- strumenti di pianificazione particolareggiataaga/a:

b) aree edificate con edifici da mantenere e/oataddire in tutto o in parte: It max. = il valorajmlto tra 3 mc/mq. e
l'indice corrispondente al volume esistente, statliirea interessata dallo strumento di pianificag particolareggiata
esecutiva calcolato come previsto dalle presentidofermo restando che l'indice applicato develtase comprensivo dei
volumi esistenti da mantenere e di quelli previs.min. = 5 mq. ogni 100 mc. aventi destinazi@sdenziale, nel caso di
utilizzo dell'indice li maggiore di 4 mc/mq oppure:

- 9 mg. ogni 100 mc. aventi destinazione residéezieel caso di utilizzo dell'indice It inferioredamc/mg;

- 50 mg. ogni 100 mq. della s.l.p. avente destoraicommerciale o terziaria amministrativa,

- 10 mg. ogni 100 mq. della s.l.p. avente destovaziad attivita industriale od artigianale.

Per tutti gli interventi edilizi sull'edificato esente ad eccezione di quelli assimilati dal Regelato Edilizio agli interventi
di nuova costruzione, € ammesso il mantenimenie gelumetrie esistenti;

4. Prescrizioni particolari.

4.1. Qualora '’'Amministrazione non ritenga oppoéuiacquisizione delle aree in relazione alla lestensione,
conformazione od ubicazione, ovvero in relaziongragrammi comunali d’intervento, ne richiederananetizzazione ai
sensi delle vigenti disposizioni.

4.2. Per i lotti del piano di edilizia economica@polare adottati prima dell’adozione della Vargagenerale al P.R.G.
valgono gli indici urbanistici dei singoli Piani dbna.

Zona Funzionale TA

1. Le zone TA sono destinate ad insediamenti teozimmministrativi, cioé a uffici pubblici e privati

2. Nelle zone TA sono ammessi gli insediamentdessziali e le attrezzature ricettive, nonché, nelisura massima del
20%, gli interventi relativi alle funzioni di cullarticolo 27 lett. b), con esclusione della daatiione industriale.

3. Nel caso di interventi a concessione edilizia@ee, di restauro e di ristrutturazione, la qitardestinata a residenza non
potra comungue essere inferiore a quella risultdateilevamento edilizio, salva I'applicazione Ithet. 70.



CBRE

PROFESSIONAL SERVICES
MILANO

Via Bonnet, 6a-8a-10a Ne°stabile: 600

MERCATO IMMOBILIARE DI
RIFERIMENTO

Nell’ambito del mercato immobiliare milanese I'aiaabggetto risulta una delle pit dinamiche e gattirmente appetibile
sia dal punto di vista urbanistico che immobiliddei pressi del vicino Corso Como, chiuso al tcaffveicolare, si &
scatenata una vera e propria opera di ristruttonazdegli immobili con recupero dei sottotetti dedeorti interne,
prevalentemente per la destinazione residenziale.

Oggetto di questo fiorente sviluppo risulta ancativita alberghiera, con la recente ristruttucam del grattacielo che si
trova poco distante in via Tazzoli.

La localizzazione del compendio gode di scars#iliisi ma & molto ben collegato con i trasporti plit sia di superficie
urbani ed extraurbani sia con la metropolitanapadisante. E' inoltre da segnalare che la zongm@®asimita di cambiare
volto, quando verranno realizzati gli interventildenbito Garibaldi Repubblica, che prevedono destioni pubbliche e
private di grande interesse.

| valori in zona per superfici commerciali variama 230 a 350 Euro/mg/anno per la locazione, meergli uffici
ristrutturati i valori locativi sono compresi tr@@e 300 Euro/mg/anno.
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‘ DESCRIZIONE CORPO DI FABBRICA

‘ DESCRIZIONE FISICA

Descrizione fabbricato

Si tratta di un grattacielo destinato interamentiffiai di circa 12.000 mq, edificato nel 1951 entmddistinto da uno
sviluppo verticale di 19 piani fuori terra e 2 giarerrati.

Oggi 'immobile risulta locato ad un unico conduéeche usufruisce al piano 1° interrato di una @aehgirca 200 posti
seduti al tavolo e cucina interna.

La struttura portante dell'immobile é realizzata ¢@vi e pilastri in c.a. gettato in opera e soldaterocemento; di pianta
rettangolare I'immobile ha una controventaturaitwish dall’'unico blocco ascensori con annessi tecale.

La copertura € piana impermeabilizzata con finitgstituita da lastroni in battuta di cemento.

In copertura € presente il vano tecnico dei caspeasori, un tecnico incaricato passa una volggoaho per monitorare |l
corretto funzionamento degli impianti. Sempre ip@dura si trovano gli scambiatori e le torri evigtive.

La facciata € di tipo continuo in vetro con stredtin alluminio, sul lato lungo principale fino B4° piano é caratterizzata da
guattro colonne sagomate in aggetto rivestite deanter in alluminio, sul lato lungo secondari@eile, in zona centrale la
parte dei ballatoi con parapetti in acciaio chegar due vani scale e ai lati due colonne del piredente fino al piano
copertura, i due lati corti invece sono rivestér putto il loro sviluppo verticale da piastreltedlinker.

La distribuzione interna degli spazi € di tipo ofspace con corridoio lungo I'asse longitudinaleyaetizioni di tipo mobile
sono state personalizzate dai conduttori stesariano di tipologia a seconda dei piani, possoserescieche con struttura in
legno di vecchia realizzazione, cieche e/o in vdeita ditta Citterio di nuova realizzazione.

La pavimentazione non é di tipo sopraelevato egmtesrivestimenti in linoleum o moquette a secaheigpiani; negli spazi
comuni troviamo linoleum e/o ceramica

L'ingresso si presenta con pavimenti e pareti titeesn marmo.

Negli servizi igienici si trovano pavimenti e rivigsenti in ceramica.

La controsoffittatura € in pannelli di gesso miorati con struttura nascosta negli uffici e in deghetalliche nei corridoi.

| serramenti di facciata sono in alluminio con &per a scorrimento verticale e vetro semplice (gisicurezza) fino al 14°
piano, mentre dal 15° al 18° i vetri sono doppinddsicurezza). L'altezza di parapetto risulteeessli 102 cm fino al 14°
piano, mentre dal 15° al 18° sono stati predisgisstiubolari in alluminio ad altezza 110 cm.

| due corpi scale hanno rivestimenti ad intonaedece scale in marmo.

Descrizione impianti

L’edificio in esame risulta dotato di riscaldamertoondizionamento centralizzato “a tutt’aria” earrcolo della primaria.
Negli uffici, la diffusione dell'aria avviene da bchette metalliche posizionate in corrispondentie gareti del corridoio, il
ricircolo dell’aria € consentito in tutti i locadia apposite feritoie poste sulle porte, discorsovaie anche per i servizi
igienici dove sono comunque presenti i calorifriparticolare la dotazione impiantistica dellagmieta in oggetto € la
seguente:

- Impianto di riscaldamento condominiale con cdattarmica ubicata al 2° piano interrato costitdiéan.2 caldaie a gasolio
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(465-1570 KW ciascuna) con serbatoio interrato.

- Impianto di condizionamento con n.3 centralidrifere di potenzialita totale pari a 1,5 milionCldl e n.1 unita di
trattamento dell’aria ubicate al 2° piano interrato

- L'impianto elettrico e illuminazione & costituitta un arrivo in media tensione AEM al piano 2&irato da cui dipartono le
linee convoglianti alla cabina di trasformazionegante (22.000-220 e 380) composta da 3 trasfornatipo in resina,
sono presenti inoltre sezionatori e interruttoneegele. La rete distributiva, dai montanti passa 2iquadri di piano e
raggiunge le varie utenze passando prima dallaaswftittatura dei corridoi poi dalle pareti mobili

- Impianto di trasmissione dati e cablaggio fibtéiche.

- L'impianto antincendio prevede il rilevamento fiymstintori e idranti nei vani scala, impiantoatlarme e segnaletica di
emergenza.

- Impianto di sollevamento costituito da n.5 asoeins n.1 montacarichi.

- Impianto idrico e sanitario con adduzione datilaedotto comunale, la centrale idrica & localizzh@f piano interrato,
all'interno della stessa sono presenti le autoadétve ai vasi di espansione e motopompe; la Bistione ai diversi livelli
dell’edificio avviene attraverso le colonne tecrickerticali e non prevede la fornitura di acqualaaPer la produzione di
quest'ultima, solo in alcuni servizi igienici, soptesenti boiler elettrici.

- Impianto di controllo remoto di tutti gli impianton monitoraggio fisso al piano terreno.

- Impianto antintrusione costituito da sensori weddrici e telecamere interne e esterne con ripadkéocontrol room.

- Al primo piano € presente il locale CED, dotatpavimento sopraelevato e condizionamento indipated

- In copertura € presente un sistema parafulmitipalisospeso.

Stato di conservazione

La proprieta in oggetto si presenta complessivamienbuono stato per quanto riguarda l'impiantstiiscreto invece lo
stato di conservazione della facciata e degli sipéini; punto dolente il fatto che i vetri di faata non siano termoisolanti e
a norma di sicurezza.
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CONSISTENZE COMMERCIALI

N° N° Superficie Superficie Superficie

Destinazione Piano libero locato comm. comm. totale (mq)
libera (mq) locata (mq)
Uffici 13 0 0 665 0 66&
Altro S2 0 31 0 31
Laboratori/magazzini S2 0 0 217 0 217
Uffici 1 0 0 655 0 65E
Uffici 2 0 0 655 0 65E
Uffici 3 0 0 655 0 65E
Uffici 4 0 0 665 0 66&
Uffici 5 0 0 665 0 66&
Uffici 6 0 0 665 0 66&
Uffici 7 0 0 665 0 665
Uffici 8 0 0 665 0 665
Uffici 9 0 0 665 0 665
Uffici 10 0 0 665 0 66&
Altro 18 0 0 31 0 31
Uffici 12 0 0 665 0 66&
Posti Auto Scoperti PT 13 0 0 0 0
Uffici 14 0 0 665 0 665
Uffici 15 0 0 665 0 665
Uffici 16 0 0 665 0 66&
Uffici 17 0 0 665 0 66&
Uffici 18 0 0 644 0 644
Uffici PT 0 0 569 0 56¢
Uffici S1 0 0 655 0 65E
Altro S2 0 0 9 0 9
Altro S2 0 0 30 0 30
Posti Auto Coperti S1 0 36 0 0 0
Posti Auto Coperti S2 0 102 0 0 0
Posti Auto Coperti S3 0 93 0 0 0
Altro ( mensa) S1 0 0 1.166 0 1.16¢
Uffici 11 0 0 665 0 665
TOTALE 13 231 14.627 0 14.627
| CANONI ANNUI
Canone annuo Scadenza Scadenza

Inquilino (€) contratto rinnovo
AUTOSILO GARIBALDI SRL 140.106 31l-ago-11 3l-ago-11

TOTALE 140.106,00
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| VALUTAZIONE
~ CONSIDERAZIONI VALUTATIVE

Le considerazioni valutative sono cosi differereigér corpo di fabbrica:

Corpo A — Grattacielo

La valutazione é stata effettuata consideranddfeliieare un intervento di ristrutturazione/adegeato degli spazi, a lavori
effettuati si prevede la rilocazione degli spazaaoni di mercato.

Ad ottimizzazione reddituale ottenuta, si deterniinalore finale dell'immobile da ottenersi mediartapitalizzazione del
reddito locativo netto, con tasso determinato seballa localizzazione, alle destinazioni funziopatsenti e alla tipologia
edilizia.

Sia i canoni di locazione che saranno percepiti éilla completa ottimizzazione reddituale, cheitiastvi della fase di
commercializzazione finale vengono attualizzati tassi di attualizzazione distinti e opportunamelgterminati in base
anche a fattori di rischio sfitto e al rischio lemalla fase di ottimizzazione.

Corpo B — Palazzina

La valutazione é stata effettuata considerandadmiaderivanti dai contratti di locazione in cofgw alla loro naturale
scadenza.

A contratti di locazione scaduti, si prevede laadzione degli spazi a canoni di mercato previerignto di ripristino,
qualora necessario.

Corpo C — Autosilo

La valutazione é stata effettuata considerandaamiaderivanti dai contratti di locazione in cofsm alla loro naturale
scadenza.

A contratti di locazione scaduti, si prevede lagédzione degli spazi a canoni di mercato previeri@nto di ripristino e
adeguamento.

Per l'intero complesso a ottimizzazione redditadienuta, si determina il valore finale del'immigbda ottenersi mediante
capitalizzazione del reddito locativo netto, cosstadeterminato in base alla localizzazione, akidazioni funzionali
presenti e alla tipologia edilizia.

Sia i canoni di locazione che saranno percepiti éilla completa ottimizzazione reddituale, cheitiastvi della fase di
commercializzazione finale vengono attualizzati tassi di attualizzazione distinti e opportunamelgeerminati in base
anche a fattori di rischio sfitto e al rischio lemalla fase di ottimizzazione.
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COSTI DI GESTIONE

Euro
ICI 92.06¢
Assicurazior 16.05(
Amministrazion: 38.00(
Riserve e manutenzione straordinaria 130.00(
Varie 0
TOTALE 276.118

MANUTENZIONE STRAORDINARIA I

Descrizione intervento manutenzione Costo (€) Periodo
Sfitto 50% secondo an 2.100.00! 2
Ripristino ed adeguamento spazi ¢ 15.000.00 1
Ripristino ed adeguamento spazi ¢ 9.000.001 2
TOTALE 26.100.000
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CANONI DI MERCATO

Destinazione N° Superficie Reddito Unitario Canone Annuo
(ma) (€) (€
Altro 0 31 0 0
Altro 0 31 0 0
Laboratori/magazzini 0 217 50 10.85(
Uffici 0 655 300 196.50(
Uffici 0 655 300 196.50(
Uffici 0 655 300 196.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 665 300 199.50(
Uffici 0 644 300 193.20(
Uffici 0 569 300 170.70(
Uffici 0 655 250 163.75(
Altro 0 9 0 0
Altro 0 30 0 0
Posti Auto Coperti 36 0 1.500 54.00(
Posti Auto Coperti 102 0 1.500 153.00(
Posti Auto Coperti 93 0 1.500 139.50(
Altro ( mensa ) 0 1.166 200 233.20(
Posti Auto Scoperti 13 0 500 6.50(

TOTALE 4.507.200
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 RIEPILOGO DATI DI VALUTAZIONE |

Canone annuo (€) 140.10¢
Valore unitario canone annuo¥€) 6
Durata dei contratti di locazione attuali (anni) 3
Tasso di attualizzazione canoni 6,20%
Canone di mercato (€) 4.507.20!
Valore unitario canone di mercato€) 30¢
Tasso di capitalizzazione 6,10%
Valore di Mercato (€) 41.170.00
Valore unitario di mercato €) 1.90¢
Market Yield 10,95%
Passing Yield 0,34%



FONDO BERENICE

CITTA": MILANO

INDIRIZZO : Via Bonnet, 6a-8a-10a

CASH FLOW AL 30/09/2009

Euro x 000

ANNI 600/01 1 2 3 4 TOTALE
RENT GROWTH 0,00% 2,10% 2,10% 2,10%
CAPITAL ACCUMULATO 1,000 1,02 1,04 1,06
INDICIZZAZIONE CANONI 75,00%
INFLAZIONE PREVISTA 2,10%
INDICIZZAZIONE CANONI
ACCUMULATA 1,00 1,02 1,03 1,05
CANONI DI MERCATO SU SFITT( 4.161 4.226 4.293 4.360
CANONI PERCEPITI RIVALUTATI 140 0 0
CANONI IN SCADENZA 0 -142 0 0 -142
CANONI PERCEPITI SU CONTRATTI IN
SCADENZA NELL' ANNO 0 128 0 0 128
CANONI DI MERCATO SU SUPERFICI
LIBERATE 0 0 361 - 361
MANCATO CANONE 4.161 - |- 361 4.522
CANONI LORDI PERCEPITI TOTALI 140 4.354 4.293 4.727 13.515
CAPEX 0 0
AMMINISTRAZIONE 38,80 39,6 40,4 41,3 160
ASSICURAZIONE 16,4 16,7 17,1 17,4 68
ICI 92,1 92,1 92,1 94,0 370
MANUTENZIONE STRAORDINARIA 15.315,0 11.571,1 0,0 26.886
RISERVE 132,7 1555 138,4 141,3 548
VARIE 0,0 0,0 0,0 0,0 0
TASSA DI REGISTR( 0,7 21,8 215 23,6 68
TOTALE COST 15.596 11.877 309 318 28.100
FLUSSO DI CASSA -15.456 -7.522 3.983 4.410 14.585
TASSO DI ATTUALIZZAZIONE 6,20% 0,942 0,887 0,835
TASSO DI CAPITALIZZAZIONE 6,10% 72.289 72.289
TASSO DI ATTUALIZZAZIONE 2 6,75% 0,770
VALORE ATTUALIZZATO -14.553 -6.670 3.326 59.063 41.166

CASH FLOW

el
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‘ DESCRIZIONE CORPO DI FABBRICA

‘ DESCRIZIONE FISICA

Descrizione fabbricato
L’'immobile in esame & una palazzina a uffici dcai5.000 mq, edificato intorno agli anni “60 & cadtistinto da uno
sviluppo verticale di 9 piani fuori terra e 2 piamterrati.

La struttura portante dellimmobile € realizzataia. gettato in opera con i pilastri perimetraliso la facciata principale che
si ripetono per ogni montante dei serramenti.

La copertura € piana impermeabilizzata con guaidessata.

In copertura sono presenti i vani tecnici dei cagensori e una struttura in acciaio che fundeade al posizionamento dei
nuovi impianti di raffrescamento e trattamento 'dgk. Sempre in copertura si trova la nuova céatiermica a gas.

La facciata continua di nuova realizzazione chesti® tutto I'immobile & concepita con una strutiarearpenteria metallica a
supporto dei serramenti e dei pannelli ciechi tésolanti nelle porzioni cieche sia interne che msteQuesta facciata copre
I'esistente che presenta un rivestimento in piisto clinker.

La distribuzione interna degli spazi € di tipo o@ace, le partizioni di tipo mobile verranno peadizzate dai conduttori
stessi.

Negli servizi igienici si trovano pavimenti e ritigsenti in ceramica.

La controsoffittatura € in cartongesso, con panmme#illuminio microforato in corrispondenza derddoi per consentire
l'ispezione agli impianti e le travi fredde negffiai per la diffusione dell’aria, i corpi illumir@ti sono ad incasso in posizioni
prestabilite direttamente nel cartongesso.

| serramenti esterni sono in alluminio con vetroeeare apertura ad anta.

| corpi scale hanno rivestimenti ad intonaco ciglscale in marmo.

Descrizione impianti

L’edificio in esame risulta dotato di riscaldameptoondizionamento centralizzato con ricircolo 'dak primaria per gli
uffici, la diffusione dell’aria avviene dalle aletirivestimento in alluminio microforato delle tidkedde che si trovano in
corrispondenza dei locali, il ricircolo dell’ariacénsentito in tutti i locali da apposite ferit@¢ramite un adeguato rialzo
delle porte, questo discorso vale anche per i ddgienici dove non sono presenti i caloriferi;garticolare la dotazione
impiantistica della proprieta in oggetto & la segee

- Impianto di riscaldamento condominiale con cdattarmica ubicata al piano copertura costituitan@acaldaie a gas; il
locale pompe dell'acqua calda, refrigerata, fatscoadiatori, ventilazione, espulsione e umidiicame si trova a fianco della
centrale termica anch’esso in un apposito locale.

- Impianto di condizionamento con n.2 centralidrifere e n.2 unita di trattamento dell’aria ubécat piano copertura.

- L'impianto elettrico si avvale di una cabina @igformazione (media-bassa) con trasformatorpdi ith resina, sezionatori e
un interruttore generale che verranno sostituitijtio posizionato al 2° piano interrato, dovérevano anche i contatori. La
rete distributiva, dai montanti passa dai quadgidno e raggiunge le varie utenze in parte atteavia controsoffittatura dei
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corridoi e in parte sotto il pavimento sopraelevato

- Lo stabile & cablato al proprio interno con fibttca.

- L'impianto antincendio prevede il rilevamento fuea presenza di estintori e idranti nei vaniaca
- Impianto di sollevamento costituito da n.2 asoens n.1 montacarichi.

- Impianto idrico e sanitario con adduzione direldd'acquedotto comunale.

Complessivamente I'immobile si trova in buone ceiadii di manutenzione.
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CONSISTENZE COMMERCIALI

N° N° Superficie Superficie Superficie
Destinazione Piano libero locato comm. comm. totale (mq)
libera (mq) locata (mq)
Posti Auto Scoperti PT 3 0 0 0 0
Posti Auto Scoperti PT 0 6 0 0 0
Uffici S1 0 0 483 0 482
Uffici 0 0 590 0 59C
Uffici 0 0 591 0 591
Uffici 0 0 0 591 591
Uffici PT 0 0 0 355 35E
Uffici 5 0 0 0 591 591
Uffici 4 0 0 0 591 591
Uffici 3 0 0 0 590 59C
Uffici 2 0 0 0 592 592
Uffici 1 0 0 0 592 592
Altro S2 0 0 0 211 211
TOTALE 3 6 1.664 4113 5.777
CANONI ANNUI
Canone annuo Scadenza Scadenza
Inquilino (€) contratto rinnovo
MPS ITALIA SRL 156.012 05-nov-09 05-nov-09
MELLIN SPA 906.005 31-lug-12 31-lug-12

TOTALE 1.062.017,00
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| VALUTAZIONE
~ CONSIDERAZIONI VALUTATIVE

Le considerazioni valutative sono cosi differereigér corpo di fabbrica:

Corpo A — Grattacielo

La valutazione é stata effettuata consideranddfeliieare un intervento di ristrutturazione/adegeato degli spazi, a lavori
effettuati si prevede la rilocazione degli spazaaoni di mercato.

Ad ottimizzazione reddituale ottenuta, si deterniinalore finale dell'immobile da ottenersi mediartapitalizzazione del
reddito locativo netto, con tasso determinato seballa localizzazione, alle destinazioni funziopatsenti e alla tipologia
edilizia.

Sia i canoni di locazione che saranno percepiti éilla completa ottimizzazione reddituale, cheitiastvi della fase di
commercializzazione finale vengono attualizzati tassi di attualizzazione distinti e opportunamelgterminati in base
anche a fattori di rischio sfitto e al rischio lemalla fase di ottimizzazione.

Corpo B — Palazzina

La valutazione é stata effettuata considerandadmiaderivanti dai contratti di locazione in cofgw alla loro naturale
scadenza.

A contratti di locazione scaduti, si prevede laadzione degli spazi a canoni di mercato previerignto di ripristino,
qualora necessario.

Corpo C — Autosilo

La valutazione é stata effettuata considerandaamiaderivanti dai contratti di locazione in cofsm alla loro naturale
scadenza.

A contratti di locazione scaduti, si prevede lagédzione degli spazi a canoni di mercato previeri@nto di ripristino e
adeguamento.

Per l'intero complesso a ottimizzazione redditadienuta, si determina il valore finale del'immigbda ottenersi mediante
capitalizzazione del reddito locativo netto, cosstadeterminato in base alla localizzazione, akidazioni funzionali
presenti e alla tipologia edilizia.

Sia i canoni di locazione che saranno percepiti éilla completa ottimizzazione reddituale, cheitiastvi della fase di
commercializzazione finale vengono attualizzati tassi di attualizzazione distinti e opportunamelgeerminati in base
anche a fattori di rischio sfitto e al rischio lemalla fase di ottimizzazione.
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COSTI DI GESTIONE

Euro
ICI 50.00(
Assicurazior 9.00(
Amministrazion 20.45(
Riserve e manutenzione straordinaria 70.00(
Varie 0
TOTALE 149.450

MANUTENZIONE STRAORDINARIA I

Descrizione intervento manutenzione Costo (€) Periodo
Ripristino ed adeguamento spazi ¢ 700.00( 4
Ripristino ed adeguamento spazi ¢ 300.00( 1
TOTALE 1.000.000
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CANONI DI MERCATO

Destinazione N° Superficie Reddito Unitario Canone Annuo
(ma) (€) (€
Altro 0 211 0 0
Uffici 0 592 280 165.76(
Uffici 0 592 280 165.76(
Uffici 0 590 280 165.20(
Uffici 0 591 280 165.48(
Uffici 0 591 280 165.48(
Uffici 0 355 280 99.40(
Uffici 0 591 280 165.48(
Uffici 0 591 280 165.48(
Uffici 0 590 280 165.20(
Uffici 0 483 250 120.75(
Posti Auto Scoperti 6 0 500 3.00(
Posti Auto Scoperti 3 0 500 1.50C

TOTALE 1.548.490
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 RIEPILOGO DATI DI VALUTAZIONE |

Canone annuo (€) 1.062.01
Valore unitario canone annuo¥€) 17¢€
Durata dei contratti di locazione attuali (anni) 4
Tasso di attualizzazione canoni 6,20%
Canone di mercato (€) 1.548.49
Valore unitario canone di mercato€) 26¢€
Tasso di capitalizzazione 6,10%
Valore di Mercato (€) 21.290.00
Valore unitario di mercato €) 3.572
Market Yield 7,27%
Passing Yield 4,99%
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CITTA": MILANO

INDIRIZZO : Via Bonnet, 6a-8a-10a

CASH FLOW AL 30/09/2009

Euro x 000

ANNI 600/02 1 2 3 4 5
RENT GROWTH 0,00% 2,10% 2,10% 2,10% 2,10%
CAPITAL ACCUMULATO 1,000 1,02 1,04 1,06 1,09
INDICIZZAZIONE CANONI 75,00%
INFLAZIONE PREVISTA 2,10%
INDICIZZAZIONE CANONI
ACCUMULATA 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06
CANONI DI MERCATO SU SFITT( 453 460 467 475 482
CANONI PERCEPITI RIVALUTATI 906 920 0 0
CANONI IN SCADENZA 0 0 -935 0 0 -935
CANONI PERCEPITI SU CONTRATTI IN
SCADENZA NELL' ANNO 12 0 767 0 0 779
CANONI DI MERCATO SU SUPERFICI
LIBERATE 0 169 0 990 - 1.159
MANCATO CANONE 453 169 - |- 792 1414
CANONI LORDI PERCEPITI TOTALI 918 1.380 1.405 847 1.665 6.216
CAPEX 0 0
AMMINISTRAZIONE 20,88 21,3 21,8 22,2 22,7 109
ASSICURAZIONE 9,2 9,4 9,6 9,8 10,0 48
ICI 50,0 50,0 50,0 50,0 51,1 251
MANUTENZIONE STRAORDINARIA 306,3 0,0 0,0 760,7 1.067
RISERVE 715 73,0 74,5 76,1 77,7 373
VARIE 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
TASSA DI REGISTR( 4,6 6,9 7,0 4,2 8,3 31
TOTALE COST 462 161 163 923 170 1.879
FLUSSO DI CASSA 456 1.220 1.243 -76 1.495 4.337
TASSO DI ATTUALIZZAZIONE 6,20% 0,942 0,887 0,835 0,786
TASSO DI CAPITALIZZAZIONE 6,10% 24.508 24.508
TASSO DI ATTUALIZZAZIONE 2 6,70% 0,723
VALORE ATTUALIZZATO 429 1.082 1.037 -60 18.802 21.291

CASH FLOW






