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1. Illustrazione dell’attività di gestione del Fondo e delle direttrici seguite 

nell’attuazione delle politiche di investimento 

 

A. L’attività di gestione 

La gestione ordinaria del primo semestre 2008 - quinto anno di operatività del Fondo Beta Immobiliare 

(di seguito “il Fondo Beta” o “il Fondo”) - è stata caratterizzata dalle seguenti attività. 

 

Contratti di locazione 

L’attività di locazione è stata improntata con l’obiettivo di regolarizzare le posizioni in indennità di 

occupazione ancora presenti nel portafoglio immobiliare del Fondo, oltre che di cercare di mettere a 

reddito gli asset  nei quali risulta essere ancora presente, seppur in misura ridotta, un tasso di sfittanza. 

 

Al 30/6/2008 la superficie lorda degli immobili ancora in portafoglio ammonta a 134.848,75 mq, ivi 

compreso il 27% della superficie complessiva di “Forte Village”. La superficie utile locabile, dalla quale 

sono escluse le parti comuni ricomprese nella superficie lorda, ammonta a 115.760,45 mq e quella locata 

a 112.994,03 mq. Risulta quindi messo a reddito il 97,6% delle superfici “utili”.  

 

Alla chiusura del semestre risultavano in essere n. 36 posizioni locative (contratti di locazione ed 

indennità di occupazione) di cui n. 28 riferite a conduttori privati e n. 8 appartenenti alla Pubblica 

Amministrazione. Nel corso del semestre il numero dei rapporti locativi è diminuito di 27 posizioni -  

anche e soprattutto a fronte della dismissione di parte del patrimonio immobiliare avvenuta in data 

30/6/2008 di cui si farà cenno più avanti - mentre ne è stato stipulato uno nuovo. I rapporti locativi con 

la Pubblica Amministrazione hanno generato il 60% circa del totale dei ricavi da locazione del semestre. 

 

L’importo dei canoni/indennità di competenza del semestre ammonta, a 11,144 milioni di euro mentre il 

valore contrattuale annuo delle posizioni in essere alla data del presente Rendiconto risulta pari a 14,678 

milioni (compresa la quota riveniente dal coinvestimento nel “Forte Village”). 

 

Crediti verso locatari 

L’importo dei crediti verso locatari per fatture emesse al 30/6/2008, pari a 22,1 milioni di euro, è 

aumentato di 7,7 milioni rispetto al 31/12/2007. Il significativo aumento del dato è legato principalmente 

ai crediti del settore pubblico, in parte per i ritardati pagamenti degli enti pubblici, ed in parte da un’ altra 

componente, sempre riconducibile ai conduttori di natura pubblica, le cui amministrazioni richiedono di 

ricevere, in modalità anticipata, all’inizio dell’esercizio i documenti fiscali relativi all’intera annualità di 
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canone affinché possano ottenere dai competenti uffici l’approvazione dei relativi ruoli di spesa fissa 

destinati al pagamento dei canoni degli immobili condotti in locazione, ovvero delle indennità di 

occupazione.  

 

L’incremento dei crediti verso gli enti pubblici, pari a circa il 60,7%, è stato in parte compensato da una 

lieve riduzione dei crediti verso i locatari privati, pari a circa il 9,7%.  

 

A fronte di tale esposizione della Pubblica Amministrazione, la SGR, nel corso del semestre, ha 

intensificato la propria attività di credit management , stabilendo di procedere con il recupero coattivo di 

parte dei propri crediti.  

 

Sono stati depositati infatti ricorsi per decreto ingiuntivo per un importo complessivo pari a euro 7,4 

milioni. I tempi di recupero si stimano in circa 6/8 mesi dalla notifica del decreto ingiuntivo e sempre che 

al medesimo non venga fatta opposizione. In tal caso l’opposizione darà avvio ad un giudizio ordinario i 

cui i tempi varieranno a seconda sia della tempestività dell’opposizione stessa che dalle eccezioni 

sollevate dalla controparte.   

 

I crediti per fatture emesse alla data di riferimento del rendiconto sono attribuibili per circa il 94,3% a 

locatari pubblici e per il 5,7% a locatari privati. Tale ultimo dato rispecchia il ritardo di pagamento della 

Pubblica Amministrazione, sopra accennato. 

 

Per quanto riguarda i dati analitici relativi alla situazione creditoria del Fondo si rinvia a quanto riportato 

nella Nota Integrativa a commento della sottovoce G6 “Crediti verso locatari”. 

 

Manutenzioni Straordinarie (Capex) 

Si è dato corso alle opere di valorizzazione e messa a norma del patrimonio immobiliare, in linea con il 

piano degli interventi di adeguamento funzionale e normativo e con il business plan del Fondo. Nel 

complesso, le opere di manutenzione straordinaria eseguite nel semestre ammontano a 6,224 milioni di 

euro,  riferite sia agli immobili ancora di proprietà del Fondo alla data di redazione del rendiconto che a 

quelli dismessi nell’arco del primo semestre.  

 

I fabbricati sui quali sono stati sostenuti gli oneri più significativi sono quelli siti in Roma, in Via Longoni 

53/65, Via Cavour 6 e Via Cesare Balbo 39/41 e quello sito in Siena in Largo Salvo d’Acquisto, 1. 

 

Inoltre l’articolo 11.5 del contratto di locazione del complesso immobiliare “Forte Village” prevede che la 

proprietà si impegni ad erogare al locatario un contributo finanziario per interventi relativi a 
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riqualificazione, miglioramento ed ampliamento o manutenzioni straordinarie da realizzarsi entro il 31 

dicembre 2009, per un importo complessivo di 18 milioni di euro. Alla data del presente rendiconto 

risultano già eseguite opere per un importo complessivo di euro 9.847.721; la quota di competenza del 

Fondo Beta, pari al 27% delle opere stesse, ammonta ad euro 2.658.885. 

 

B. Politiche di investimento e disinvestimento 

Fimit SGR, al fine di accelerare il processo di dismissione del patrimonio immobiliare di proprietà del 

Fondo, previsto nel Documento Programmatico approvato in data 13 novembre 2007 dal Consiglio di 

Amministrazione e aggiornato con nota del 15 gennaio 2008 (cfr.§ 3 “Linee strategiche che si intendono 

adottare per il futuro”), ha provveduto ad avviare all’inizio del corrente anno una procedura volta alla 

selezione di un intermediario tra un numero ristretto di candidati, a cui conferire l’incarico in esclusiva del 

processo finalizzato alla dismissione del patrimonio. 

 

Tra i soggetti invitati alla procedura che hanno presentato la propria offerta è risultata essere la migliore 

in termini di esperienza sul mercato immobiliare (anche relativa ad investitori esteri) per track record, per 

offerta tecnica proposta e per termini economici presentati, la società Jones Lang LaSalle S.p.A. 

 

Nel contempo, la società Fabrica Immobiliare SGR S.p.A. (di seguito “Fabrica”) in data 13 febbraio 2008 

ha presentato a Fimit una manifestazione di interesse per 13 immobili costituenti il patrimonio del Fondo 

Beta.  

 

In data 15 maggio 2008 Fabrica ha richiesto, con risposta positiva da parte di Fimit, di poter integrare la 

propria offerta non vincolante aggiungendo un ulteriore edificio ai precedenti 13 edifici oggetto 

dell’iniziale offerta non vincolante per un importo complessivo di acquisto pari ad euro 152,9 milioni.  

 

A seguito dell’attività di due diligence svolta, Fabrica in data 3 giugno 2008 ha presentato, per conto dei 

fondi immobiliari Socrate, Pitagora e Seneca da essa gestiti, un’offerta vincolante per un importo totale 

pari a euro 151,6 milioni, ricomprendente tutti i 14 immobili già individuati nell’offerta non vincolante.  

 

In data 4 giugno 2008 Fabrica ha versato un deposito cauzionale infruttifero pari al 10% dell’importo 

offerto, che è divenuto caparra confirmatoria/acconto prezzo nel momento dell’accettazione della 

proposta vincolante da parte di Fimit SGR.  

In data 30 giugno 2008 è stata perfezionata la compravendita degli immobili oggetto dell’offerta 

vincolante. Nella tabella seguente vengono riportati gli immobili oggetto della compravendita con 

evidenza dei singoli valori di vendita di ciascun immobile. 
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N° 
immobile  

Indirizzo Immobile 
 

Città 
 

Prezzo  
di vendita 

            

1  Via Giorgione, 106  Roma  55.000.000 

2  Via Longoni, 53-59-65  Roma  19.200.000 

3  Via Farini 32-46   Roma  16.500.000 

4  Via di Villa Ricotti, 40  Roma  14.400.000 

5  Via G.B. Morgagni, 13  Roma  8.900.000 

6  Via del Fosso, 2 BIS  Perugia  6.300.000 

7  Via dei Laterani, 28 - Fabbricato A  Roma  5.500.000 

8  Via Cassanese, 224 (Palazzo Leonardo)  Segrate  5.000.000 

9  Via Scarlatti, 43  Perugia  4.770.000 

10  Via Ludovico di Savoia, 2b-4  Roma  3.800.000 

11  Via Uruguay, 41-49  Padova  3.400.000 

12  Via dei Canestrai, 1  Codogno  3.300.000 

13  Via Piave 66-68/Via Petrarca, 1  Saronno  3.100.000 

14  Via Scarlatti,6  Perugia  2.430.000 

          151.600.000 

 

 

Il prezzo di vendita di euro 151,6 milioni è risultato superiore di 57,487 milioni (+61,1%) rispetto al 

valore degli immobili risultante dal rendiconto al 31/12/2007, che risultava pari a 94,113 milioni.  

 

L’importo della plusvalenza netta realizzata ammonta a euro 54,271 milioni, considerando i costi 

capitalizzati sugli immobili, pari a 3,216 milioni, sostenuti nel semestre antecedentemente alla vendita. 

 

Rispetto ai valori di apporto (avvenuto – si ricorda - in data 1/1/2004) degli stessi immobili, si è 

conseguito un delta positivo complessivo pari a 78,144 milioni di euro (+106%). 

 

E’ importante evidenziare che i nove immobili rimanenti – oltre alla quota del 27% del Forte Village di 

proprietà del Fondo - costituiscono ancora un gruppo “appetibile” per altri investitori per localizzazione 

geografica, destinazione d’uso, rendimento e possibili valorizzazioni degli asset.  

 

Coerentemente con quanto stabilito dal Consiglio di Amministrazione, non sono previsti nuovi 

investimenti.  

 

Per quanto riguarda il dettaglio del portafoglio immobiliare alla data di chiusura del rendiconto, si rinvia 

alla tabella “elenco dei beni immobili e dei diritti reali immobiliari detenuti dal Fondo” allegata 

alla Nota Integrativa. 
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Partecipazioni in società immobiliari 

Si rammenta che il Fondo detiene due partecipazioni di controllo, nella società “Da Vinci S.r.l.” con una 

quota del 25% e nella società “Via Cavour S.r.l.” con una quota del 51%, e un’altra non di controllo, con 

una quota pari al 19%, nella società “Progetto Alfiere S.p.A.”. 

 

Con riferimento alla società “Da Vinci S.r.l.”, si ricorda che la medesima è stata costituita in data 11 aprile 

2007, con capitale sociale di 100 mila euro, ed è partecipata in quote paritetiche da quattro fondi gestiti 

dalla SGR, ai quali sono state affidate tutte le attività di valorizzazione e sviluppo immobiliare di un lotto 

edificabile sito presso la “Nuova Fiera di Roma” località Ponte Galeria, Roma.  

 

Nel mese di luglio 2007 è stato stipulato tra la società veicolo e la banca Hypo Real Estate Bank 

International AG un contratto di finanziamento di 106,130 milioni finalizzato allo sviluppo e valorizzazione 

dell’area mediante la costruzione del cosiddetto “Da Vinci Center”. 

 

Al riguardo, è stato stipulato un Accordo di contribuzione tra i fondi soci del veicolo e la società stessa 

che prevede l'impegno da parte degli stessi a conferire risorse finanziarie nella “Da Vinci S.r.l.” nel caso in 

cui quest'ultima non sia in grado di far fronte agli impegni di pagamento assunti. L’impegno complessivo 

per il Fondo Beta è pari a 4,25 milioni di euro. Oltre a tale impegno di contribuzione “obbligatoria”, i fondi 

possono immettere liquidità nella società tramite contribuzioni volontarie. 

 

In data 18 giugno e 14 luglio 2008, il Fondo Beta, e gli altri fondi coinvolti nel coinvestimento della Da 

Vinci S.r.l. al fine di garantire nel breve termine la continuità operativa della società hanno effettuato due 

contribuzioni  volontarie per un importo complessivo pro-quota di 539.747 euro a titolo di finanziamento 

Soci, ai sensi dell’art. 5 dell’accordo di cui sopra, remunerato al tasso di interesse dell’11%. 

 

Con riferimento alla società veicolo “Via Cavour S.r.l.” si ricorda che il Fondo, dopo essere risultato 

aggiudicatario della gara per l’acquisizione di un prestigioso complesso immobiliare sito nel rione Monti di 

Roma, ha perfezionato, in data 28 giugno 2006, la cessione del suddetto complesso immobiliare alla 

società suddetta. Lo scopo dell’operazione è quello della valorizzazione in partnership dell’immobile 

mediante la trasformazione ed il frazionamento in unità residenziali per la successiva vendita. 

 

Tale società è stata creata in joint venture con il developer internazionale Doughty Hanson & Co. 

European Real Estate II LP, detentore del restante 49% del capitale per il tramite della controllata DH 

Residencia S.à.r.l.. “Via Cavour S.r.l.” è stata finanziata tramite capitale proprio, finanziamento soci a 

titolo oneroso e finanziamenti bancari. Nel corso dell’anno sono proseguite le attività previste dal 

progetto. 
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In relazione a tale partecipazione, il Consiglio di Amministrazione della SGR, in data 21/7/2008, ha 

stabilito di accettare la proposta ricevuta in data 16 giugno 2008 dal socio di minoranza di acquisire la 

quota di proprietà del Fondo Beta. 

 

Le condizioni dell’offerta ricevuta prevedono che l’acquirente rimborsi al Fondo Beta tutte le somme 

versate nel veicolo, sia a titolo di capitale e riserve che a titolo di finanziamento soci, più una somma a 

forfait (“lump sum”) di euro 2,5 milioni destinato a coprire gli interessi sul finanziamento soci maturati 

sino alla data della compravendita ed un “premio” per il Fondo. La plusvalenza derivante dalla suddetta 

operazione corrisponderebbe ad un IRR pari a circa il 14%. Il buon esito dell’operazione di cessione sarà 

subordinato al consenso della Banca Finanziatrice. 

 

Per quanto riguarda “Progetto Alfiere S.p.A.”, si rammenta che il Fondo, nel corso del 2005, ha acquisito 

una partecipazione non di controllo, pari al 19%, in una società immobiliare che a sua volta partecipa al 

50% del capitale della società “Alfiere S.p.A.”. 

 

Quest’ultima società risulta essere proprietaria del complesso immobiliare acquisito da Fintecna S.p.A. - 

che, a sua volta, detiene il restante 50% della “Alfiere S.p.A.” - e conosciuto come le “Torri dell’EUR”,  

sito in Roma, Viale Europa 242, ed è strumentale alla realizzazione del progetto che prevede la 

valorizzazione e riqualificazione del suddetto complesso. 

 

In data 1 e 29 aprile 2008, il Fondo Beta, ha corrisposto importi complessivi pro-quota di euro 396.150  a 

titolo di “conto futuro aumento capitale sociale”. 

 

2. Eventi di particolare importanza verificatisi nel semestre 

A. Eventi o fatti di rilievo 

Il Consiglio di Amministrazione ha deliberato, in occasione dell’approvazione del rendiconto annuale del 

Fondo al 31/12/2007, avvenuta in data 26 febbraio 2008, la distribuzione dei proventi maturati nel 

secondo semestre del 2007, pari a 34,22 euro per quota, pagati il 13 marzo 2008. L’importo complessivo 

a favore dei partecipanti è stato pari a euro 9.187.180,28. Inoltre in pari data, il Consiglio di 

Amministrazione ha deliberato, a fronte di  disinvestimenti perfezionati nel corso degli esercizi 2006 e 

2007, un rimborso parziale pari 130,38 euro per quota. L’importo complessivo a favore dei partecipanti è 

stato pari a euro 35.003.640,12.  

 

* * * 
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In data 10 marzo 2008, il Consiglio di Amministrazione della SGR, ha deliberato di: 

• nominare il dottor Arturo Sanguinetti quale responsabile della funzione aziendale di Compliance; 

• assegnare alla società Polidori Consulting S.r.l. la funzione aziendale di Revisione Interna; 

• designare il consigliere della SGR Gaetano Colucci quale responsabile della verifica dell’adempimento 

da parte dell’internal auditor degli impegni assunti. 

 

B. Variazioni assetto proprietario di Fimit 

Un evento di rilievo dell’esercizio che non incide direttamente sulla gestione del Fondo ma sugli aspetti 

societari della SGR è quello relativo al nuovo assetto proprietario della medesima. 

Si segnala infatti che in data 30 giugno 2008 UniCredit S.p.A. ha ceduto la propria partecipazione nel 

capitale della SGR, pari al 51,55%, a favore di diversi investitori istituzionali, nessuno dei quali con una 

partecipazione di controllo.  

 

La variazione dell’assetto proprietario di FIMIT SGR è stata autorizzata dal Servizio Vigilanza 

sull’Intermediazione Finanziaria di Banca d’Italia con delibera del Direttorio n. 335 del 4 giugno 2008.  

 

Inoltre si segnala che ENPALS ha acquisito dall’INPDAP l’8,19% del capitale della SGR. 

 

Il nuovo assetto proprietario di FIMIT SGR si presenta come segue: 

 

INPDAP  30,72% 

I.F.IM. S.r.l. 26,58% 

ENPALS   19,00% 

LBREP III FIMIT S.a.r.l.  18,00% 

INARCASSA   5,00% 

Altri (persone fisiche)      0,70% 

 

La nuova compagine societaria ha visto l’ingresso di due nuovi soci, la LBREP - Lehman Brothers Real 

Estate Partners, il fondo di private equity immobiliare di Lehman Brothers, INARCASSA - la Cassa 

Nazionale di Previdenza e Assistenza di ingegneri, architetti e liberi professionisti; inoltre la I.F.IM. - 

Istituto Fondi Immobiliari Italiani S.r.l. (di seguito “IFIM”), facente capo all’Ing. Massimo Caputi e ad altri 

ex manager della SGR, già azionista della SGR con una partecipazione del 2,03%, ha ampliato 

significativamente la propria partecipazione. 
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Le motivazioni imprenditoriali che hanno suggerito l’ingresso di nuovi soci, di partner industriali e di 

investitori istituzionali nella compagine societaria di FIMIT sono rintracciabili nel quadro di potenziale 

crescita del settore dei fondi immobiliari istituzionali, dalla capacità dimostrata in questi primi dieci anni di 

gestione e dall’ottima reputazione acquisita sul mercato da parte della stessa. 

 

Con il perfezionarsi delle suddette operazioni, dunque, UniCredit S.p.A. è totalmente uscita 

dall’azionariato della SGR che, pertanto, non fa più parte del Gruppo Bancario UniCredit. 

 

3. Linee strategiche che si intendono adottare per il futuro  

Nel corso della riunione del 13 novembre 2007, il Consiglio di Amministrazione della SGR ha approvato il 

Documento di programmazione (business plan) del Fondo e le linee strategiche dello stesso che si 

riportano di seguito. 

 

Il Fondo Beta ha una durata residua di soli 2,5 anni; deve pertanto iniziare la fase di disinvestimento 

finalizzata alla liquidazione del Fondo. 

 

L’obiettivo che il Fondo si prefigge è quello di massimizzare il rendimento per i titolari delle quote, da 

realizzarsi applicando i seguenti indirizzi di gestione: 

− avanzamento dei programmi di disinvestimento in un lasso di tempo compatibile con la durata 

residua del Fondo; 

− distribuzione sistematica dei proventi e di rimborsi parziali pro-quota ai partecipanti; 

− in considerazione della situazione del mercato immobiliare, che si trova in una fase oramai 

“riflessiva”, poiché il Fondo ha una durata residua che difficilmente consentirebbe di utilizzare nuove 

“finestre” di mercato crescenti, è opportuno accelerare i disinvestimenti nei prossimi due esercizi 

utilizzando il terzo per le liquidazioni residue; 

− l’inizio della fase di disinvestimento avrà come priorità gli immobili maggiormente complessi per 

dimensioni, localizzazioni e situazioni locative. 

 

Successivamente all’approvazione del Documento programmatico, il Consiglio di Amministrazione, in data 

15 gennaio 2008, ha provveduto ad aggiornare le strategie di disinvestimento del patrimonio immobiliare 

del Fondo sulla base delle seguenti considerazioni: 

1. rispetto alla data di approvazione del documento programmatico, sembra consolidarsi il rallentamento 

del mercato immobiliare. Se, unitamente a questa circostanza, si considera la breve vita residua del 

Fondo stesso – che avrà termine agli inizi dell’anno 2011 – risulta opportuno e vantaggioso poter 

procedere senza particolari vincoli temporali, come già previsti per la cessione di ciascun immobile; 
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2. svincolando gli immobili la cui dismissione è attualmente programmata per il 2009, considerato che 

rappresentano le proprietà immobiliari caratterizzate dal maggiore appeal commerciale, si potrebbe 

conseguire una decisa valorizzazione dei “pacchetti” – costituiti dagli asset la cui cessione è 

attualmente autorizzata per l’anno 2008; 

3. è opportuno, infine, prevedere la possibilità di cogliere opportunità di dismissione anche per singolo 

asset, con particolare riferimento agli immobili core. 

 

Resta inteso che eventuali offerte vincolanti per l’acquisizione di pacchetti immobiliari/singoli cespiti 

saranno portati all’attenzione del Consiglio di Amministrazione per la necessaria delibera autorizzativa. 

 

4. Illustrazione dei rapporti intrattenuti nel semestre con altre società del Gruppo 

di Fimit SGR  

Il progetto di ristrutturazione del Gruppo Unicredit prevede l’esternalizzazione delle attività di securities 

services, individuando, quale società cui demandare l’attività di Banca Depositaria, Société Générale 

Securities Services S.p.A (“SGSS”). 

 

Al riguardo, si precisa che Unicredit Banca di Roma S.p.A. con lettera del 3 luglio 2008, ha comunicato 

che intende dismettere l’attività di Banca Depositaria entro la fine dell’anno. 

 

La SGR, per conto del Fondo, sta valutando l’opportunità di trasferire a SGSS o ad altra società 

individuata le attività di Banca Depositaria attualmente svolte da Unicredit Banca di Roma S.p.A.  

 

* * * 

 

Come noto, MCC – Mediocredito Centrale S.p.A. ha stipulato, in pool con altre due banche un 

finanziamento ipotecario e un contratto derivato di copertura con ciascuno dei fondi partecipanti 

all’investimento “Forte Village”, sulla base delle quote di partecipazione dei medesimi. Si rinvia a quanto 

descritto nella Nota Integrativa per i dettagli del finanziamento medesimo e del derivato. 

 

* * * 

 

La società Bayerische Hypo und Vereinsbank AG, anch’essa facente parte del gruppo Unicredit, opera 

quale specialist delle quote del Fondo.   

 

Tutti i rapporti intrattenuti con le parti correlate, nel corso del primo semestre 2008, prevedono 

rigorosamente condizioni di mercato. 



Rendiconto al 30 giugno 2008                                          Fondo Beta Immobiliare 

 

___________________________________________________________________ 
11 

5. Fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura del semestre 

Il Fondo, in data 1° agosto 2008, ha richiesto a Unicredit Banca di Roma S.p.A. la riduzione 

dell’affidamento sotto forma di scoperto di conto corrente in essere dagli attuali 45 milioni a 25 milioni. 

Alla luce delle nuove linee strategiche del Fondo che come precedentemente illustrato prevedono un 

accelerazione del processo di dimissione del patrimonio immobiliare, la SGR ha ritenuto che nel futuro 

non dovrebbero sorgere, per il Fondo, particolari esigenze di elasticità di cassa. 

 

Come già riportato al paragrafo 1, il Consiglio di Amministrazione della SGR, in data 21/7/2008, ha 

stabilito di accettare la proposta ricevuta in data 16 giugno 2008 relativamente alla partecipazione “Via 

Cavour S.r.l.” dal socio di minoranza di acquisire la quota di proprietà del Fondo Beta. 

 

Con riferimento al mutamento dell’assetto societario della SGR descritto al § 2.B, si fa cenno che in data 

7 luglio 2008 è avvenuta la cessione di n. 480 azioni della SGR da parte di ex dipendenti a favore di IFIM, 

che pertanto alla data di approvazione del presente rendiconto possiede n. 29.174 azioni, pari al 27,02% 

del capitale sociale. 

 

Inoltre, con nota del 15 luglio 2008 la Fondazione Enasarco ha comunicato di aver presentato istanza per 

il nulla osta all’acquisizione, da IFIM, del 10% nel capitale sociale di Fimit. 

 

Banca d’Italia ha comunicato, con nota del 29 luglio 2008, ai sensi degli artt. 7 e 8 della legge 241/1990 

e successive modifiche che, a decorrere dal 16 luglio 2008, ha avviato il procedimento relativo all’istanza.  

 

Ai sensi del Regolamento della Banca d’Italia del 27 giugno 2006, il procedimento si concluderà entro 90 

giorni a decorrere dalla data sopra indicata, fatte salve le ipotesi di sospensione e interruzione dei termini 

previste dal vigente ordinamento. 

 

Non ci sono altri fatti di rilievo da segnalare avvenuti successivamente alla chiusura del semestre. 

 

6. Operatività posta in essere su strumenti finanziari, compresi derivati  

Nell’ambito dell’operazione di acquisto del Resort “Forte Village”, come più volte accennato, il Fondo ha 

fatto ricorso all’indebitamento bancario, mediante l’accensione di un finanziamento ipotecario. 

 

Contestualmente alla sottoscrizione del contratto di finanziamento, il Fondo ha sottoscritto anche un 

contratto di hedging “interest rate swap”, il cui valore nozionale (euro 38.132.191) è pari al 95% del 

finanziamento medesimo allo scopo di coprirsi da eventuali oscillazioni del tasso variabile. Tale contratto 
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prevede il pagamento da parte del Fondo di un Fixed Rate pari al 4,53% annuo e l’incasso di un tasso 

variabile pari all’Euribor 3 mesi; la scadenza è fissata alla data del 18 febbraio 2013. 

 

Con riferimento da ultimo alla delibera del Consiglio di Amministrazione del 29 agosto 2007, si riportano 

in dettaglio i limiti generali all’investimento in strumenti finanziari validi per i fondi gestiti da Fimit. 

 

Strumenti del mercato monetario e depositi bancari 

Limiti quantitativi: unicamente per l’investimento della liquidità disponibile 

Titoli di Debito 

Tipologia: titoli di Stato e obbligazioni quotati sui mercati regolamentati a tasso fisso e a tasso variabile denominati in 

euro con un rating singola A o superiore da parte di almeno una delle seguenti agenzie: Fitch Ratings, Moody’s, 

Standard & Poors 

Limiti quantitativi:  max 10% del totale attivo del Fondo acquirente per strumento finanziario unicamente per 

l’investimento della liquidità disponibile  

 

OICR Immobiliari 

Tipologia: quote di fondi comuni di investimento immobiliari denominati in euro  

Limiti quantitativi:  max 10% del totale attivo del Fondo acquirente per strumento finanziario 

max 30% delle quote del fondo acquisito 

 

Altri OICR 

Tipologia: quote di fondi comuni di investimento denominati in euro, obbligazionari e bilanciati  

Limiti quantitativi: max 10% del totale attivo del Fondo acquirente per strumento finanziario unicamente per 

l’investimento della liquidità disponibile  

 

Azioni quotate immobiliari 

Tipologia: azioni denominate in euro di società quotate sui mercati regolamentati attive nel settore immobiliare  

(investimenti e servizi) 

Limiti quantitativi: max 20% del totale attivo del Fondo acquirente per strumento finanziario 

    

Altre azioni quotate 

Tipologia: azioni denominate in euro di società quotate sui mercati regolamentati 

Limiti quantitativi: max 5% del totale attivo del Fondo acquirente per strumento finanziario 

 

Per gli strumenti finanziari emessi o collocati da società del Gruppo di appartenenza della Fimit, a 

prescindere dalla posizione ricoperta dalla società nell’ambito del consorzio di collocamento, i suddetti 

limiti erano regolati come di seguito riportato1. Tali limiti erano da intendersi come generali e potevano 

                                                 
1 Come detto, Fimit ha fatto parte del Gruppo Unicredit fino al 30 giugno 2008 
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essere derogati dal Consiglio di Amministrazione della Società in relazione a specifiche fattispecie, sentito 

il parere degli Amministratori Indipendenti. 

 

Strumenti del mercato monetario e depositi bancari 

Limiti quantitativi: nessun limite aggiuntivo 

 

Titoli di debito 

Limiti quantitativi: non consentiti 

 

OICR immobiliari 

Limiti quantitativi:  max 5% del totale attivo del Fondo acquirente per strumento finanziario 

 

Altri OICR 

Limiti quantitativi:  max 1% del totale attivo del Fondo acquirente per strumento finanziario 

 

Azioni quotate immobiliari 

Limiti quantitativi:  max 5% del totale attivo del Fondo acquirente per strumento finanziario 

 

Altre azioni quotate 

Limiti quantitativi:  non consentiti 

 

Resta comunque fermo che detti investimenti avrebbero potuto essere effettuati nel rispetto dei limiti 

previsti dalla normativa vigente e dai regolamenti dei singoli Fondi interessati e dei regolamenti dei 

Comitati Investimenti e dei Comitati Consultivi dei Fondi Gestiti e che gli investimenti medesimi saranno 

sottoposti ai controlli di linea, nonché ai controlli effettuati nello svolgimento delle attività di risk 

management e dalla funzione di Compliance e di Revisione Interna della Società. 

 

7. Performance del Fondo, andamento del valore della quota sul mercato e 

indicatori di redditività e finanziari 

Per quanto riguarda le performance del Fondo e l’andamento del valore della quota, si fa rinvio alla Nota 

Integrativa e più precisamente alla Parte A, § da 1 a 3. Si riportano in questa sede alcune informazioni 

sintetiche. 

 

Dal 1° gennaio 2004, data di apporto, al 30 giugno 2008, data del presente rendiconto, il valore 

complessivo netto (NAV) del Fondo si è incrementato passando da euro 268.474.000 a euro 316.366.410. 

Il valore unitario della quota è passato da 1.000 euro a 1.178,388  euro con un incremento del 17,84%; 

considerando le distribuzioni dei proventi, per un totale di 311,71 euro per quota, e del rimborso parziale 
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pro-quota di euro 130,38, che hanno inciso complessivamente per il 44,21% rispetto al valore iniziale 

della quota (1.000 euro), l’incremento di valore realizzato è pari al 62,05%.  

 

Il Tasso Interno di Rendimento, calcolato sulla base del valore iniziale, dei flussi di cassa in uscita e del 

valore del NAV al 30 giugno 2008, risulta pari al 12,47%. 

 

Di seguito si rappresenta l’evoluzione dei prezzi e dei volumi dal giorno di prima quotazione (24 ottobre 

2005) al 30 giugno 2008.  

 

 

 
 
Si evidenziano alcuni ratios elaborati sulla base dei dati del rendiconto che esprimono in modo sintetico, 

ma significativo, la struttura patrimoniale del Fondo e l’andamento economico dello stesso. 
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Indicatore Descrizione Valore 
ROE semestrale Utile 1° semestre 2008/NAV inizio esercizio 2008 16,81% 

ROA semestrale Risultato gestione immobiliare/valore immobili 2 28,84% 

Dividend yield   Provento3/prezzo della quota al 30/6/2008 15,95% 

Price/earning  Prezzo della quota al 30/6/2008/utile dell’esercizio per 
quota 

6,11 

Livello di impiego asset immobiliari Valore immobili/ totale attività 45,98% 

Valore medio beni immobili  Valore immobili/n. immobili 18,155 ml 

 

8. Proventi posti in distribuzione 

Il § 3 del Regolamento del Fondo illustra le modalità di distribuzione ai titolari delle quote dei proventi 

conseguiti dal Fondo. Sono considerati proventi “gli utili, al netto delle plusvalenze non realizzate rispetto 

ai valori di apporto o di acquisizione dei beni immobili, dei diritti reali immobiliari e delle partecipazioni 

detenute dal Fondo, risultanti dal rendiconto[…]”. I proventi medesimi sono distribuiti agli aventi diritto 

con cadenza annuale, fatte salve le eccezioni riportate alle lettere b), c) e d) dell’articolo 3.2, in misura 

non inferiore al 70% degli stessi.  

 

Con l’approvazione del presente rendiconto, si potrà porre in distribuzione un ammontare complessivo di 

50.542.915,24 euro, corrispondente a 188,26 euro per ciascuna delle 268.474 quote in circolazione; 

tale somma corrisponde alla totalità (al netto dei dovuti arrotondamenti) dei proventi maturati nel  

semestre. Le modalità di calcolo dell’importo di cui sopra risultano dalla seguente tabella. 

 

Utile del semestre 2008 51.886.175,56 

Plusvalenze nette non realizzate su beni immobili  - 1.010.213,17 

Plusvalenze nette non realizzate su strumenti finanziari - 331.217,91 

Proventi distribuibili nel semestre 50.544.744,48 

Proventi posti in distribuzione post arrotondamento  50.542.915,24 

Provento pro-quota posto in distribuzione 188,26 

 

I proventi distribuiti saranno assoggettati ad una ritenuta del 20,00% applicata dall’intermediario 

finanziario al momento della distribuzione. A partire dal 1° gennaio 2006, infatti, la ritenuta (a seconda 

                                                 
2 Media aritmetica del valore degli immobili 31/12/2007-30/6/2008 

3 Provento unitario maturato nel semestre: 188,26 euro   
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dei casi a titolo d’imposta o d’acconto) è applicata non più dalla SGR che ha istituito il fondo bensì dai 

soggetti residenti presso i quali le quote sono state depositate che aderiscono direttamente o 

indirettamente ai sistemi di deposito accentrato (si tratta in genere di tutti gli intermediari finanziari 

abilitati ad applicare, sui dividendi e proventi assimilati, l’imposta sostitutiva di cui all’art. 27-ter del D.P.R. 

n. 600 del 1973 e cioè le banche, le sim, le società fiduciarie, ecc.) nonché dai soggetti non residenti 

aderenti a detto sistema di deposito accentrato ovvero a sistemi esteri di deposito accentrato aderenti al 

medesimo sistema (nuovo comma 2-bis dell’articolo 7).  

 

L’aliquota della ritenuta è stata elevata dal 12,50% al 20,00% a partire dal periodo d’imposta in corso alla 

data di entrata in vigore del Decreto Legge n. 112 del 25 giugno 2008, convertito nella legge n. 133 del 6 

agosto 2008, pubblicato in G.U. n. 195 del 21 agosto 2008, che ha introdotto con l’art. 82, commi 17 e 

ss., importanti novità riguardo al trattamento fiscale dei fondi di investimento immobiliare.  Per un 

maggior dettaglio di quanto previsto dal decreto si rinvia alla Sezione IX – Imposte della Nota Integrativa. 

 

9. Rimborso parziale pro-quota 

La SGR, in occasione dell’approvazione del presente rendiconto, intende avvalersi della facoltà di 

effettuare, nell’interesse dei partecipanti al Fondo, un rimborso parziale pro-quota a fronte dei seguenti  

disinvestimenti realizzati nel primo semestre dell’anno 2008, ai sensi del par. 8.4 del regolamento di 

gestione del Fondo: 

Via Giorgione, 106 Roma 

Via Longoni, 53-59-65 Roma 

Via Farini, 32-46  Roma 

Via di Villa Ricotti, 40 Roma 

Via G.B. Morgagni, 13 Roma 

Via Cassanese, 224 (Palazzo Leonardo) Segrate 

Via del Fosso, 2 BIS Perugia 

Via Uruguay, 41-49 Padova 

Via Piave, 66-68 – Via Petrarca, 1 Saronno 

Via Scarlatti, 43 Perugia 

 

In particolare, le motivazioni che si pongono alla base della decisione di rimborso sono sostanzialmente 

legate all’approssimarsi della scadenza del Fondo ed alla circostanza che nel corso del semestre 2008 non 

sono state individuate idonee opportunità di reinvestimento del capitale riveniente dalle dismissioni 

realizzate, finalizzabili in tempi brevi ed aventi un profilo coerente con la natura del Fondo. Per contro, il 

mantenimento di una consistente quota di liquidità nel Fondo potrebbe penalizzare i rendimenti sinora 

conseguiti. 
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Le operazioni di dismissione perfezionate nel corso del semestre per le quali si intende procedere al 

suddetto rimborso parziale hanno permesso la realizzazione di un ricavato di vendita per complessivi euro 

136.570.000. 

 

Considerando che gli utili netti da realizzo a fronte di tali dismissioni, pari complessivamente ad euro 

47.617.101,34 saranno integralmente distribuiti ai sottoscrittori a titolo di proventi ai sensi del 

regolamento di gestione del Fondo, la somma disponibile per il rimborso pro-quota risulta pari ad euro 

88.952.898,66. La SGR intende distribuire integralmente tale somma al netto dei necessari 

arrotondamenti. Verrà quindi effettuato, un rimborso parziale pari ad euro 88.950.805,68 (euro 331,32 

pro-quota). 

 

* * * 

 

Il presente rendiconto si compone complessivamente di n. 68 pagine oltre all’estratto della relazione di 

stima degli Esperti Indipendenti e all’elenco, in ordine decrescente di valore, dei beni di cui all’art. 4, 

comma 2 del Decreto Ministeriale n. 228/1999, redatto ai sensi dell’art. 75 comma 1, lettera b del 

Regolamento CONSOB n. 16190 del 29/10/2007 (“Regolamento Intermediari”). 

 

        

Per il Consiglio d’Amministrazione 

            Il Presidente 

               Ingegner Marco Staderini 



Valore 
complessivo

% attivo
Valore 

complessivo
% attivo

A. STRUMENTI FINANZIARI 12.872.344 3,26% 24.396.845 6,47%

Strumenti finanziari non quotati 12.872.344 3,26% 24.396.845 6,47%

A1. Partecipazioni di controllo 7.258.950 1,84% 7.912.250 2,10%

A2. Partecipazioni non di controllo  5.613.394 1,42% 5.256.397 1,40%

A3. Altri titoli di capitale 0 0,00% 0 0,00%

A4. Titoli di debito 0 0,00% 0 0,00%

A5. Parti di O.I.C.R. 0 0,00% 11.228.198 2,97%

Strumenti finanziari  quotati 0 0,00% 0 0,00%

A6. Titoli di capitale 0 0,00% 0 0,00%

A7. Titoli di debito 0 0,00% 0 0,00%

A8. Parti di O.I.C.R. 0 0,00% 0 0,00%

Strumenti finanziari derivati 0 0,00% 0 0,00%

A9. Margini presso org. di comp. e garanzia 0 0,00% 0 0,00%

A10. Opzioni, premi o altri strum. finanziari derivati quotati 0 0,00% 0 0,00%

A11. Opzioni, premi o altri strum. finanziari derivati non quotati 0 0,00% 0 0,00%

B. IMMOBILI E DIRITTI REALI IMMOBILIARI 181.554.690 45,98% 271.610.011 71,88%

B1. Immobili dati in locazione 181.554.690 45,98% 271.610.011 71,88%

B2. Immobili dati in locazione finanziaria 0 0,00% 0 0,00%

B3. Altri immobili 0 0,00% 0 0,00%

B4. Diritti reali immobiliari 0 0,00% 0 0,00%

C. CREDITI 24.029.660 6,09% 22.481.414 5,95%

C1. Crediti acquistati per operazioni di cartolarizzazione 0 0,00% 0 0,00%

C2. Altri 24.029.660 6,09% 22.481.414 5,95%

D. DEPOSITI BANCARI 0 0,00% 0 0,00%

D1. A vista 0 0,00% 0 0,00%

D2. Altri 0 0,00% 0 0,00%

E. ALTRI BENI 0 0,00% 0 0,00%

F. POSIZIONE NETTA DI LIQUIDITA' 147.616.180 37,38% 36.999.847 9,79%

F1. Liquidità disponibile 147.616.180 37,38% 33.146.071 8,77%

F2. Liquidità da ricevere per operazioni da regolare 0 0,00% 0 0,00%

F3. Liquidità impegnata per operazioni da regolare 0 0,00% 3.853.776 1,02%

G. ALTRE ATTIVITA' 28.813.413 7,29% 22.377.896 5,91%

G1. Crediti per p.c.t. attivi e operazioni assimilate 0 0,00% 0 0,00%

G2. Ratei e risconti attivi 106.831 0,02% 11.606 0,00%

G3. Risparmio di imposta 0 0,00% 0 0,00%

G4. Altre 285.089 0,07% 165.082 0,05%

G5. Credito Iva 5.361.841 1,36% 6.771.890 1,79%

G6. Crediti verso i locatari 23.059.652 5,84% 15.429.318 4,07%

crediti lordi 25.197.123 6,38% 17.476.271 4,62%

fondo svalutazione crediti -2.137.471 -0,54% -2.046.953 -0,55%

394.886.287 100,00% 377.866.013 100,00%
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SITUAZIONE PATRIMONIALE

Situazione al 31/12/2007Situazione al 30/06/2008

ATTIVITA'

TOTALE ATTIVITA'



RENDICONTO DEL FONDO BETA IMMOBILIARE al 30/06/2008
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SITUAZIONE PATRIMONIALE

Situazione al 31/12/2007Situazione al 30/06/2008

Valore 
complessivo

% 
passivo

Valore 
complessivo

% 
passivo

H. FINANZIAMENTI RICEVUTI 40.240.520 51,25% 46.585.238 67,32%

H1. Finanziamenti ipotecari 40.240.520 51,25% 46.585.238 67,32%

H2. Pronti contro termine passivi e op. assimilate 0 0,00% 0 0,00%

H3. Altri 0 0,00% 0 0,00%

I. STRUMENTI FINANZIARI DERIVATI 0 0,00% 0 0,00%

I1. Opzioni, premi o altri strum. fin. derivati quotati 0 0,00% 0 0,00%

I2. Opzioni, premi o altri strumenti fin. derivati non quotati 0 0,00% 0 0,00%

L. DEBITI VERSO PARTECIPANTI   0 0,00% 0 0,00%

L1. Proventi da distribuire 0 0,00% 0 0,00%

L2. Altri debiti versi i partecipanti 0 0,00% 0 0,00%

M. ALTRE PASSIVITA' 38.279.357 48,75% 22.609.720 32,68%

M1. Provvigioni ed oneri maturati e non liquidati 23.131.266 29,46% 13.564.055 19,60%

M2. Debiti di imposta 3.377.839 4,30% 2.014.611 2,91%

M3. Ratei e risconti passivi 3.070.788 3,91% 143.157 0,21%

M4. Altre 7.948.743 10,13% 4.921.849 7,11%

M5. Fondo svalutazione partecipazioni 504.985 0,64% 1.528.655 2,21%

M6. Debiti per cauzioni ricevute 245.736 0,31% 437.393 0,63%

78.519.877 100,00% 69.194.958 100,00%

Rimborsi o proventi distribuiti per quota 164,600 91,290

Numero delle quote in circolazione 268.474

1.149,724

268.474

1.178,388

TOTALE PASSIVITA'

PASSIVITA' E NETTO

VALORE COMPLESSIVO NETTO DEL FONDO 308.671.055316.366.410

Valore unitario delle quote



A. STRUMENTI FINANZIARI

Strumenti finanziari non quotati

A1. PARTECIPAZIONI 331.218 -2.754.625

A1.1 dividendi e altri proventi 0 0

A1.2 utili/perdite da realizzi  0 0

A1.3 plus/minusvalenze 331.218 -2.754.625

A2. ALTRI STRUMENTI FINANZIARI NON QUOTATI   70.640 228.198

A2.1 interessi, dividendi e altri proventi 0 0

A2.2 utili/perdite da realizzi 70.640 0

A2.3 plus/minusvalenze 0 228.198

Strumenti finanziari quotati

A3. STRUMENTI FINANZIARI QUOTATI    0 0

A3.1 interessi, dividendi e altri proventi 0 0

A3.2 utili/perdite da realizzi 0 0

A3.3 plus/minusvalenze 0 0

Strumenti finanziari derivati

A4. STRUMENTI FINANZIARI DERIVATI  44.842 0

A4.1 di copertura 44.842 0

A4.2 non di copertura 0 0

Risultato gestione strumenti finanziari ( A ) 446.700 -2.526.427

B. IMMOBILI E DIRITTI REALI IMMOBILIARI

B1. CANONI DI LOCAZIONE ALTRI PROVENTI 12.200.865 23.376.369

B1.a canoni di locazione 11.144.439 20.969.514

B1. b altri proventi 1.056.426 2.406.855

B2. UTILI/PERDITE DA REALIZZI 54.270.767 4.148.006

B3. PLUS/MINUSVALENZE 1.010.213 1.983.510

B4. ONERI PER LA GESTIONE DI BENI IMMOBILI -2.133.091 -4.619.044

B4. a oneri non ripetibili -1.181.359 -2.505.518

B4. b oneri ripetibili -945.451 -2.099.761

B4. c altri oneri -6.281 -13.765

B5. AMMORTAMENTI 0 0

Risultato gestione beni immobili ( B ) 65.348.754 24.888.841

C. CREDITI

C1. interessi attivi e proventi assimilati 1.144.229 1.326.353

C2. incrementi/decrementi di valore -143.634 -760.939

Risultato gestione crediti ( C ) 1.000.595 565.414

D. DEPOSITI BANCARI

D1. interessi attivi e proventi assimilati 0 0

Risultato gestione depositi bancari ( D ) 0 0

E. ALTRI BENI (da specificare)

E1. Proventi 0 0

E2. Utile/perdita da realizzi 0 0

E3. Plusvalenze/minusvalenze 0 0

Risultato gestione altri beni ( E ) 0 0

Risultato Gestione Investimenti (A+B+C+D+E) 66.796.049 22.927.828

RENDICONTO DEL FONDO BETA IMMOBILIARE al 30/06/2008
Fondo comune di investimento immobiliare di tipo chiuso

SEZIONE REDDITUALE

Situazione al 31/12/2007 (*)Situazione al 30/06/2008



RENDICONTO DEL FONDO BETA IMMOBILIARE al 30/06/2008
Fondo comune di investimento immobiliare di tipo chiuso

SEZIONE REDDITUALE

Situazione al 31/12/2007 (*)Situazione al 30/06/2008

F. RISULTATO DELLA GESTIONE CAMBI

F1. OPERAZIONI DI COPERTURA 0 0

F1.1 Risultati realizzati 0 0

F1.2 Risultati non realizzati 0 0

F2. OPERAZIONI NON DI COPERTURA 0 0

F2.1 Risultati realizzati 0 0

F2.2 Risultati non realizzati 0 0

F3. LIQUIDITA' 0 0

F3.1 Risultati realizzati 0 0

F3.2 Risultati non realizzati 0 0

Risultato gestione cambi ( F ) 0 0

G. ALTRE OPERAZIONI DI GESTIONE

G1. PROVENTI DELLE OPERAZIONI DI P.C.T. E ASSIMILATE 0 0

G2. PROVENTI DELLE OPERAZIONI DI PRESTITO TITOLI 0 0

Risultato altre operazioni di gestione ( G ) 0 0

Risultato Lordo della Gestione Caratteristica (RGI + F + G) 66.796.049 22.927.828

H. ONERI FINANZIARI

H1. INTERESSI PASSIVI SU FINANZIAMENTI RICEVUTI -1.160.793 -1.215.926

H1.1 su finanziamenti ipotecari -1.160.793 -1.215.926

H1.2 su altri finanziamenti 0 0

H2. ALTRI ONERI FINANZIARI -84.177 0

Oneri finanaziari ( H ) -1.244.970 -1.215.926

Risultato Netto della Gestione Caratteristica (RLGC + H) 65.551.079 21.711.902

I. ONERI DI GESTIONE

I1. Provvigione di gestione SGR -2.672.382 -5.555.276

I2. Commissioni banca depositaria -42.195 -87.715

I3. Oneri per esperti indipendenti -53.003 -120.868

I4. Spese pubblicazione prospetti e informativa al pubblico -15.030 -37.353

I5. Altri oneri di gestione -1.161.117 -3.424.753

I6. Spese di quotazione -26.979 -68.891

Totale oneri di gestione ( I ) -3.970.706 -9.294.856

L. ALTRI RICAVI ED ONERI

L1. Interessi attivi su disponibilità liquide 311.121 1.653.778

L2. Altri ricavi 2.788 444.855

L3. Altri oneri -10.008.106 -2.032.851

Totale altri ricavi ed oneri ( L ) -9.694.197 65.782

Risultato della Gestione Prima della Imposte (RNGC + I + L) 51.886.176 12.482.828

M. IMPOSTE

M1. Imposta sostitutiva a carico dell'esercizio 0 0

M2. Risparmio d'imposta 0 0

M3. Altre imposte 0 0

Totale imposte ( M ) 0 0

Utile/perdita dell'esercizio (RGPI + M) 51.886.176 12.482.828

(*) Si precisa che il confronto con l’anno 2007 non è omogeneo in quanto, quest’ultimo, si riferisce ad un intero anno (1° gennaio 2007 – 31 dicembre 2007). 
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Rendiconto al 30 giugno 2008 Fondo Beta Immobiliare

Oneri di gestione Importo 
(migliaia euro)

% sul valore 
complessivo 

netto (*)

% sul totale 
attività

% su valore del 
finanziamento

Importo 
(migliaia euro)

% sul valore 
complessivo netto 

(*)

% sul totale 
attività

% su valore del 
finanziamento

1) Provvigioni di gestione 12.239          3,87% 3,10% 12.239     3,87% 3,10%
     Provvigioni di base 2.672            0,84% 0,68% 2.672          0,84% 0,68%
     Provvigioni di incentivo 9.567            3,02% 2,42% 9.567          3,02% 2,42%
2) TER degli OICR in cui il fondo investe                  -   0,00%                -   0,00%
3) Compenso della banca depositaria 42                0,01% 0,01% 42              0,01% 0,01%
    - di cui eventualmente compenso per il 
      calcolo del valore della quota -               0,00% 0,00% -             0,00% 0,00%

4) Spese di revisione del fondo 22                0,01% -             0,00%

5) Oneri per la valutazione delle partecipazioni, dei beni
immobili e dei diritti reali immobiliari facenti parte del
fondo

                 -   0,00% 0,00%                -   0,00% 0,00%

6) Compenso spettante agli Esperti Indipendenti                  53 0,02% 0,01%                -   0,00% 0,00%
7) Oneri di gestione degli immobili 2.149            0,68% 0,54% -             0,00% 0,00%
     - spese di gestione e manutenzione             1.077 0,34% -             0,00%
     - spese property manager                196 0,06%                -   0,00%
     - spese per facility manager                139 0,04%                -   0,00%
     - spese assicurative                  94 0,03%                -   0,00%
     - spese di consulenze tecniche                558 0,18%                -   0,00%
     - commissione per intermediari finanziari                  77 0,02%                -   0,00%
     - spese generali                   8 0,00%                -   0,00%
8) Spese legali e giudiziarie 11                0,00% -             0,00%
9) Spese di pubblicazione del valore della quota ed
eventuale pubblicazione del prospetto informativo

                 15 0,00%                -   0,00%

10) Altri oneri gravanti sul fondo 310               0,10% 116             0,04%
     - spese professionali                  37 0,01%                -   0,00%
     - spese specialist - quotazione                  27 0,01%                20 0,01%
     - spese e commissioni bancarie                  12 0,00%                12 0,00%
     - spese per credit management                   6 0,00%                -   0,00%
     - spese progetto Fiera di Roma                  -   0,00%                -   0,00%
     - decrementi di valore su crediti                144 0,05%                -   0,00%
     - interessi passivi vari                  84 0,03%                84 0,03%
Total Expense Ratio (TER)      (somma da 1 a 10)         14.841 4,69% 12.397       3,92%
11) Oneri di negoziazione di strumenti finanziari                  -                  -   
       di cui:  - su titoli azionari

                  - su titoli di debito

                  - su derivati

                  - altri (da specificare)

12) Oneri finanziari per i debiti assunti dal fondo             1.161 2,89%              583 2,89%

13) Oneri fiscali di pertinenza del fondo -               0,00% -             0,00%
TOTALE SPESE (somma da 1 a 13)         16.002 5,06%       12.980 4,10%

1) - Fino al 30 giungo 2008 la SGR ha fatto parte del gruppo Bancario UniCredit S.p.A.  

Importi complessivamente corrisposti
Importi corrisposti a soggetti del gruppo di 

appartenenza della SGR1

Costi sostenuti nel periodo



Rendiconto al 30/06/2008 Fondo Beta Immobiliare

N Descrizione e ubicazione
Destinazione d'uso 

prevalente
Anno/Epoca di 

costruzione

Superficie 
lorda
(mq)

Superficie 
utile locabile

(mq)

Superficie 
locata
(mq)

Canone/indennità 
al 30/06/2008 

Canone/indennità 
I° semestre 2008 

Canone annuo  
medio per mq 

Tipologia di contratto/ Titolo 
occupazione prevalente

Range scadenza contratto
Tipologia          

conduttore
Costo storico Ipoteche

LAZIO
1 Immobile Parziale commerciale primi anni 70 2.911,05          2.443,18        2.443,18          216.526,80             108.060,60             44,23               Affitto Imprese commerciali

Roma - Via Prospero Alpino, 16 e 20 2.303.000,00      
2 Intero Immobile ufficio fine anni 80 5.200,07          4.856,58        4.856,58          525.900,62             262.950,30             54,14               Affitto Impresa commerciale

Roma - Via Eugenio Grà, 19 5.670.000,00      
3 Intero Immobile ufficio primi anni 90 7.923,74          5.660,18        4.533,21          324.546,14             159.419,58             35,17               Affitto Imprese commerciali,

Via O.Belluzzi, 11 e 31 industriali e finanziarie 5.320.000,00      
4 Intero Immobile ufficio inizio 1900 5.158,20          4.271,77        4.271,77          1.080.665,56          540.332,78             126,49             Indennità Pubblica Amministrazione

Roma - Via Cesare Balbo, 39 e 41 6.841.000,00      
5 Intero Immobile ufficio fine 1800 13.876,36        11.813,77      11.813,77        3.393.290,88          1.667.299,63          141,13             Affitto Pubblica Amministrazione

Roma - Via Cavour, 6 25.573.000,00    
6 Intero Immobile ufficio primi anni 70 17.511,71        14.582,57      14.441,70        1.342.000,00          671.000,04             46,46               Indennità Pubblica Amministrazione

Latina - Viale P.L. Nervi, 270 7.569.000,00      

TOSCANA
7 Intero Immobile uso speciale fine anni 80 7.114,74          6.089,44        6.089,44          438.550,68             218.047,18             35,81               Affitto Pubblica Amministrazione

Siena - Largo Salvo D'Acquisto, 1 3.551.000,00      

UMBRIA
8 Intero Immobile ufficio primi anni 90 14.618,15        10.772,11      9.274,43          840.387,23             418.672,89             45,14               Affitto Imprese commerciali,

Perugia - Via Palermo, 108 industriali,finanaziarie e P.A. 10.122.000,00    
9 Intero Immobile uso speciale anni 90 42.984,73        37.720,85      37.720,85        3.276.504,79          1.638.252,40          43,43               Affitto Pubblica Amministrazione

Spoleto - Viale Trento e Trieste, 136 27.510.000,00    

Totale canoni: 117.298,75    98.210,45    95.444,93      11.438.372,70     5.684.035,40       94.459.000,00 

Coinvestimenti asset immobiliari

10 Forte Village Resort turistico-alberghiero 1968 17.550,00        17.550,00      17.550,00        3.240.000,00          1.620.000,00          92,31               Affitto scadenza tra 1.1.2016 e 31.12.2017 Imprese commerciali 59.473.373,12    40.240.520,20   
(*) S.Margherita di Pula - Pula (CA)

134.848,75 115.760,45 112.994,93 14.678.372,70 7.304.035,40       153.932.373,12

NOTE
(*) La tabella riporta i valori riproporzionati alla quota di partecipazione pari al 27% di competenza del Fondo

scadenza tra 1.1.2014 e 31.12.2015

scadenza tra 1.1.2012 e 31.12.2013

scadenza tra 1.1.2012 e 31.12.2013

scadenza tra 1.1.2012 e 31.12.2013

scadenza tra 1.1.2014 e 31.12.2015

scadenza fino al 31.12.2009

scadenza tra 1.1.2012 e 31.12.2013

scadenza fino al 31.12.2009

ELENCO DEI BENI IMMOBILI E DEI DIRITTI REALI IMMOBILIARI DETENUTI DAL FONDO AL 30/06/2008
Redditività dei beni locati

scadenza tra 1.1.2014 e 31.12.2015























FONDO BETA - Semestrale giugno 2008

C.EDIF Indirizzo Città Regione
USO 
PREVALENTE

� VIA PROSPERO ALPINO, 16 e 20 ���� ���	
 �
��
��	��


� VIA EUGENIO GRA', 19 ���� ���	
 ���	�	

�� VIA BELLUZZI, 11 e 31 ���� ���	
 ���	�	

�� VIA CESARE BALBO, 39-41 ���� ���	
 ���	�	

�� VIA CAVOUR, 6 ���� ���	
 ���	�	

�� VIA PALERMO, 108 ������� ����	� ���	�	

�� VIALE TRENTO E TRIESTE, 136 ������� ����	� ��
 �!
�	��


�" VIALE P.L. NERVI, 270 ����#� ���	
 ���	�	

�� LARGO SALVO D'ACQUISTO 1 ���#� �
���$� ��
 �!
�	��


120.866.889

%&' #( COMPLESSO VIA CAVOUR/VIA LANZA (51%) ���� ���	
 ���	�	)�
�	*
$�	��
 ��+,��+���

#( FORTE VILLAGE RESORT (27%) �+����-����� .� ���� ���*
/$� �
�
�0 0��	�0	�
 "�+,1�+���

%&&' #( LOTTO EDIFICABILE NUOVA FIERA DI ROMA (25%) ���� ���	
 0
��
$
 ��+11�+,1�

124.540.983

245.407.872

(*) di proprietà di "Via Cavour Srl"

(**) di proprietà di "Da Vinci Srl"

VALORE COMPLESSIVO PORTAFOGLIO AL 30/06/2008

VALORE COMPLESSIVO INVESTIMENTI AL 30/06/2008

VALORE COMPLESSIVO AL 30/06/2008



Rendiconto al 30 giugno 2008 Fondo Beta Immobiliare

Categoria Bene Localizzazione 
d Complesso alberghiero "Forte Village Resort" Santa Margherita di Pula
d Via Cavour 6 Roma
d Viale Trento e Trieste Spoleto
d Via Pionieri della bonifica Latina
d Via Palermo 108 Perugia
d Via Cesare Balbo 39 41 Roma
d Partecipazione nella Società "Da Vinci S.r.l."
d Via Eugenio Gra 19 Roma
d Via Odone Belluzzi 11 Roma
d Partecipazione nella Società "Progetto Alfiere S.p.A."
d Largo Salvo D'Acquisto Siena
d Via Prospero Alpino, 16-20 Roma
d Partecipazione nella Società "Via Cavour S.r.l."

Legenda
a) strumenti finanziari quotati in un mercato regolamentato
b) strumenti finanziari non quotati in un mercato regolamentato
c) depositi bancari di denaro
d) beni immobili, diritti immobiliari e partecipazioni in società immobiliari
e) crediti e titoli rappresentativi di crediti
f) altri beni per i quali esiste un mercato e che abbiano un valore determinabile con certezza con una 
   periodicità almeno semestrale

Elenco dei beni di cui all'art. 4, comma 2, del DM 228/1999
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