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Gruppo UriCredito Iraliano

NOTA INTEGRATIVA

DEPOSITATA PRESSO LA CONSOB IN DATA 10 MAGGIO 2001

QUOTAZIONE UFFICIALE DELLE QUOTE DI
PARTECIPAZIONE NEL FONDO COMUNE DI
INVESTIMENTO IMMOBILIARE CHIUSO DENOMINATO

| UniCredito
Immobiliare Uno
. FONDO PER INVESTIMENTI IN IMMOBILI
PREVALENTEMENTE NON RESIDENZIALI ‘CON

DISTRIBUZIONE DEI PROVENTI A PARTIRE DAL
| " SECONDO ANNO |

Ogni eventuale fatto nuoﬁro-,‘tale da influenzare la valutazione deile quote, che si verifichi tra la
data del deposito della presente nota integrativa ¢ 1a data di inizio delle negoziazioni, formera
oggetto di un apposito suppiemento allegato alla nota stessa

La presente nota integrativa deve essere consegnata unitamente al prospetto relativo all avvenuta
offerta delle quote del Fondo, depositato presso la Consob in data 20 senembre 1959, nonchg
all’altimo rendiconio approvara.
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1. Le quote oggetio della quotazione

Sono oggerto di quotazione, di cui alla presente notz informativa (la “Nota Informativa™), le quote
del fondo comune di investimento immobiliare chiuso detominato “UniCredito Immobiliare Uno™
{di seguito “Fondo”) istituito con delibera del Consiglio di amministrazione di GestiCredit S.G.R.
p-A: (di seguito “Societ di gestione” o “GestiCredit” ) in data 14 ottobre 1998 ¢ il cuj regolamento
¢ stato approvato con delibera del Consiglio di amministrazione di GestiCredit in data 11 febbraio
1993.
L'ammontare del. Fondo & pari a euro 400 milioni ed & suddiviso in 160.000 quote del valore
nominale unitario di euro 2.500. 1l fondo & di tipo chiuso ¢ la sua durata & fissata in 15 aqni,
1 regolamento-del Fondo (di seguito il “Regolamento™) € stato approvate da Banca d'ltalia if 15
Iuglio 1599. 11 Regolamento. & stito modificato con delibera del Consiglio di amministrazione di
GestiCredit in data 23 marzo 2000 ed & stato approvato, nella puova versione, da Banca d'Ttalia il
23 maggio 2000. e modifiche al Regolamento., sono ‘state rese pubbliche mediante avviso sui
quotidiani *L.2 Repubblica”, “Il Corriere della Sera™ ¢ *II Sole-240re” in data 14 giugno 2000.
Le quote del Fondo sono state oggetto di offerta. pubbhca di sottoscrizione ed il relativo prospetio.
informativo ¢ stato pubblicato mediante deposito presso I'archivio prospetti della Consob in data
20 settembre 1999. (di’ seguito- i “Prospetto. Informativo™), at quale si rinvia per ulteriord -
‘informazioni. in ‘ordine alle carau:ensuche delle quotc ad ai nschi ‘connessi all’ mvesumcmo nel
. Fondo medesimo. '
Le quote del Fondo 5000 accenu-ate presso Monte T1tol1 S. p Al in regxme di’ dematenahzzazmuc,. ‘
.come previsto dal D. Lgs. 24 febbraio 1998 n.:58 e dal' D. Lgs. 24 giugno 1998 n. 213 e relative
 morme. ch atmazzone Con la dcmatenalmzmne dellc quotc, l’escrc:xz:o del dmtu m esse_

' autonzzato presso 11 quale il partempame al Fondo ha depcs:tato le quote

2 Es:tl dell oﬂ"erta al pubbllco e classamento delle quote

L’offerta’ pubbhca deile quote .del 'Fondo. ha avuto' inizio i 4 .attobre . 1999, ed @ r.ermmata, :
-anticipatamente rispetto al termine prevlsto del 3 dicembre 1999, 11 23 novembre 1999.\ :
11 valore nominale’ d1 ciascuna quota & di euro 2.500 (pan a circa lire 4.840. 675). = :
‘Le 160.000.quote sono state ‘completamente sottoscritte da 24. 979 sottoscnttom per l’1mporto
complessivo di euro 400 milioni (pari a lire 774.558.000.000). - :
Le tabeilc che seguono tHus:rano i dan relatm al collocamento

Impono sottoscritto in

. Retedi vendita’ Co Quots' sottoscritte S € - Numero sottoscrittori
_ UniCredito Iraliano- © 121983 "304.957.000 S 18930
[Cassa di Risparmio di Torino ' 32 9280000 - o 665

) -‘Camdxkxspanmom'l'rmmc . ] -

" Rovereto 2326 5.815.000 - 497
Canvemﬂa : < 17003 42.507.500 2138
Cassamzrca . o . 3322 8.305.000 . 604
Rolo Banca P Co 169 422,500 .35
Fida Sim . . - I : ' - 5427 13567500 914
Unicredit Sim -6.058 ¢ 15.145.500 1.19¢
Total} : 160.000. 400.000.000 24.979
Tipologia investtore . _ Quote sottoscritte Numero sottoscrittori
Persone fisiche - 153.802 24.840
Societ con scopo di lacro- T 1695 - 15
Eati senza scopo di lucro | : " 655 23
GestiCredit.S.G.R.p.A.: - investimento abbligatorio | 3200 11

- ulterfore investimento 648"
160.008 24.97%

Totali

! pari al 2% del valore complessivo del Fondo come previsto dalia normativa vigente recepitz dall’art. 10 del

Regolamento
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3. Gestione del fondo e relativo andamento

I1 Fondo ha iniziato la propria attivitd successivamente al richiamo degli impegni avvenuio in data
9 dicembre 1999,

T Fondo -ha effettuato il primo investimento immobiliare ne! mese di agosto del 2000, con
I"acquisto di un complesso immobiliare multifunzionale 2 Roma (cfr successivo paragrafo 3.2.1 e
‘scheda tecnica n. 1). ‘

Successivamente, nel mese di dicembre 2000, sono stati acqmstan il complesso produttivo in-
Stezzano (cfr scheda tecnica r. 2) e un complesso immobiliare in Roma (cfr scheda tecnica . 3).

Il grafico sottostants evidenzia la composmone delle attivita del Fondo al 31 dicembre 2000.

3.1 *’Pam'amzia mobz’liare-

La hqmchti del Fondo & stata u:wcsma In strumenti ﬁnanz:an d1 mereato monctano, quotati & dotati

di mn mercato molto liquido, in modo da assicurare. in qualsiasi momento la posmblhta d1* o B

'monetizzare il capltalc investito, per far fronte ai fururi investimenti immobiliari. -
GestiCredit, avvalendosi della facolta, prevista dal Regolamento (art. 6, comma 4), di rilasciare. »
deleghe - pestionali aventi ‘ad oggetto la gestione del portafogho rappresentata da strumenti
- finanziari, in data 28 pennaio 2000 ha ‘conferito delega .di gestione a Pioneer Investment .
Management Limited — Dublino (di seguito “Pioneer”), societa de} gruppo UniCredit, affidando -
alla stessa la scelta degli investimenti per la gestione degli strumenti finanziari che costitriscono Ta

, hqmdua del Fondo; ghi accordi’ contrattuali prevedono che la gestione di tali strumenti -debba

. essere svolta nel Tispetto, tra I’altro, della normativa vigente italiana, delle politiche, degh obiettivi
¢ dei limiti d’investimento della Hiquidita previsti dal Regolamento e dai criter] di allocazione degli
strumenti finanziari stabiliti’ dalla Sociefd di gestione; i costi di gestione connessi a tale attivith

" 'sono sostenufi direttamente dalla Sccieta di gestione, senza gravare sul patrimonio-del Fondo.

Come indicato nella relazione sull’andamento del portafoglio dal 31 gennaio 2000 al 31 dicembre .
2000, posta la nanira del Fondo, la liquidita & stata investita ponendosi, I’ obiettivo di ottimizzare i
" flussi finanziari ¢ tenendo in considerazione le esigenze di tesoreria. Quindi, per assicurare una
proata liquidabilit al portafoglio, le scelte si sono orientate prevalentemente verso titoli di stato a.
bréve termine dei- prmmpah paesi UE e, nell'ambito dei corporate. bonds, ha introdotto § titoli con
tassi di interesse EONIA che in ragione della loro indicizzazione risultano prontamente
hqmdabxh ' ' . L

E O.N.LA.: Eyropean overnight interest average; ratiasi di un tasso calcolato come media ponderata dei tassi overnight
tattad da un pannelle di banche, pubblicato.quotidianamente da EURIBOR FBE Association. sotto il controllo di BCE. B
pubblicalo quotidianamente sui principali quotidiap! finanzian,

mop e i
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La tabella ed il grafico che seguono illustrano la composizione del portafoglioc mobiliare al 31
dicembre 2000.

TITOLO T Prezm__Valore Nominak |
2311220000 (i Buro):

BTP45% LOT01 _ 99840 5.000.000:

{BTP 825% LO7.01 oo, JOLES0; 0.000.000i
{BTP 7,75% 15.00.01 - [ i0L97D; 5.000.000/
|BTP 12% 1.06.01 L 102,040 10.000.000
{CTZ 24M 15.01.01 , 99,860 - 5.000.000
CTZ 15.10.01 ' i 96,515. - 2.500.000;
BTAN575% 123.01 - i 100,140 " 10-000.000
BTAN3% 12.701 . i %1153 - 15000000
IBTAN-5YR 55% 12.10. . - . 100,570 50000000
. {NETHER £.5% 15.3.01 i 1006401 10:000.000
(NETHER875% 159.01 - i - 102,590 - 4.000.000f -
ISPANISH10,1%02/01 '~ ! ° 1008201 - 5.000000{
SPANISH 5% 31/01/01 90595 ' . . 15.000.000}
BUNDES 525% 2.01 = 100,035 .- 15.000.000
iB.OBLS% 21501 (306 -~ |- 100040i- - '10.000.000]
 {BUNDESCHAT 3,5% I4/S/01 | 99.210f _15.000.000
 |BUNDESCHAT 3% I5/06/01° i 992100 =  10.000.000,
|BUNDESCHAT 3% 16/03/01 |- 99,6400 - 15.000.000
BUNDES. 4,75% 20.11.01 11000700 - - 5.000.0000 .
SCCINPS TV 3L.LO1 -~ - - ' 95630 - 10.000:000f
"|INTERBANCA'EONIA SO1. . | 106053i -~ 10.000.000] -
GEN. ELEC. EONIA 5.01 - . 106096 © . 5.000.000; - -
'|DEPFA Ewbk BONIA 501~ .| .- 1060011 -~ 5000000 . .
TOTALE. - i i L 201.500.000)

O‘bblé'gﬁzioni-. Lol N .
S 13% Tit Stato Germania
_ 34% -

Tit. Stato Clanda
L

- e PR s " TjLStato Spagna
Tit. Stato Franciz .- Tit SmtoTtalia - = | e lom pagr
L 15% "19% ' ' S

CC5.



=
.

Y
3
3!
i
]
o

Bozza Nata megrativa - Fondn brmobfiare UniCreditn rmobilizre Uno del 050811
3.2 Patrimonio immobiliare

Come anticipato piit sopra, gli investimenti immobiliari sono stati realizzati a partire dal mese di
agosto 2000.

3.2.I Descrizione aggwmata del Patrimonio tmmobzlmre

1) In data 2 agosto 2000 GesuCredxt ha. portatcr a termme. per conto del Fordo, la prima
operazione immobiliare con ['acquisto, per un importo pari a lire 207 miliardi (pari a euro
106.906.578,11), oltre a imposte ¢ tasse, di un complesso- zmmobﬂlare muluﬁmzzonale, dacielo a2
terra (cfr scheda tecnica n°l), sito in Roma, che occupa un intero isolato ricompreso tra le vie
Boncompagni a sud, Romagna ad ovest, Sicilia 'a nord e Puglia ad est L'immobile & stato-
acquisito ‘mediante rogito notarile, stipulato- in data 2 agosto, a ‘ministerio del Notam Pietro
Sormani, repertorio n. 231147 e raccolta n. 51604. -~ -
I complsso & costituito da quattro piani interrati adibiti a magazz:un autonmessc e spazi comuni

e'da sette piani fitori ‘terra oltré il piano terreno. L’isolato in oggetto vede la coesistenza di

'manufamedlhmappmncnuadepochccdagusuarchxtettoma diversi chen&sconoadlmegram' ‘

in-modo armomioso con elementi struttural ‘e di faccxata. che talvolta accentuano & talvolta

© . minimizzano le peculiaritd - def diversi -stili.- Poste ls’ mnensnche sopra delineate, risulta un
'comp!esso unico nel suo genere che si contradmsunguc nspctto a. manufam di pan pregm sm in

- 'ubicazioni simili all'interno di Roma. = .
I complesso ‘immobiliare & acqms:to in p1cna propneﬁ ed & hbero da pesx pnvﬂe y onen,
- limitazioni e iscrizioni ipotecarie e non & gravato da vincoli frascritti presso la conservatoria dei
" registri immobiliari di inedificabilitd, anche parziale; paesaggistici o archeologici.” II complesso &
" stato edificato 'in conformitd- agli strumenti urbanistici in. vigore: pro-tempore ed & dotato dei

ccrnﬁcau di abitabilita e dl tutte le antonzzazxom amnnmsu'anve d1 competenza chIa pmpneﬁ .
mmnbﬂmre. ' _

‘La superﬁc:e lorda’ totale del complesso z pan a 46731 mq che com.sponde a 3547'2 mq di
‘superficie commerciale®, - : _
- I rendimento Iordo d’mgmsso de]l mvesnmento & pan al 6,59%

-II complcsso é dato’ in !ocazxone pnnc:palmente a soc:cté del gruppo Banca Popolare di Lodi

(“BPL") e parzxalmentc a vari conduttori (studi pmfcssmnah r&sldsnza e nccmvo)
Per detto immobile & stato supulato un contratio di’gestione con' 'Ia societd spemahzzata B:p:el]e i

Iinmobili S. BA- {gruppo BPL) che assictra, olwe alla manutenzione ordinaria & straordinaria, un

reddito. annuale rivalutato secondo indicizzazione ISTAT’ per un periodo d: 12 anni decorrente

" . dalla data di acquisizione (2 agosto 2000); peraltro, in crdine a ‘tale contratto, BPL si cost:i:msct.-f

obbligata solidale per le nutte obbhgazxone assunte dalla controllata Bipielle Tinmobili S.p.A .

-Come ricordato’ i'lmmobﬂe & stato compravenduto a lire 207 ‘miliardi. (pari a curo 106.906.578; 11),

a corpo oltre FVA ed oneri- conmessi a]l’acqmsmone ch cui hre 2,8 J:lllllal‘dl circa (pan a euro

-1.446.466,66) refativi all Tmposta di Registro.

I vend.ltora del complcsso &eLC. C.R.LS p.A.. I ‘ _
Per qua.nto concerne. gh aspem legan al contratto di. gesuone ed ai c.osu operauw rclath a detto

- immobile, si evidenzia che il canone iniziale di gestione & stato fissato in lire 13,650 miliardi (pari

a euro 7.049.636,67); tivalutabile armualimente secondo la piena indicizzazione ISTAT. La durata

- di detto contratio € pari 2 12 anni a partire daﬂa data di acqmsmone, scnza facolta di recesso da

parte del g&ctore (Biptelie Immoblh S.p.A).
Per detto immobile, Fondo & hbero dall’onere delIe manmanmom sia ordmane chc straordmane .

-che sono a carico del gestore, con l'eccenone delle manutenzioni su*ao:dmane legate al]c part.

strutturali dell’immobile.
Per quanto concerne gli altri costi riferibili al complesso, gli stessi sono stati preventivati sulla base

Y Vedasi “Note tecniche”
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della durata prevista del Fondo, sul contenuto del contratto stipulato, sui parametri indicativi medi
di mercato e caicolati in percentuale sul canone di gestone, nonché riverificad sul Costo di

Ricostruzione a Nuova (CRIN)®,

I costi sono stati cosi determinati:

=

13° anno in pm.

manutenzioni straordinarie a carico - della proprietd (solo per quanto concerne la parte
strutturale) pari all’1,8% circa del canone per i primi 12 anni (durata del contratto di gestione
con Bipielle Immobili Spa) e pari al €% circa dal 13° amno in poi. Tali parametri
comspond0n0 allo 0.30% circa del CRN per i pnml 12 anni ed all’1% c1rca del CRN daf 13°

anno in POI

, costl assicurativi pari a.llo 0 7% circa del canone & pari 2llo 0, 1% circa del CRN;

imposta Comunale sugli Immobili pari al’10,3% circa del canone annuo, comspondente alIo
0,7% circa del valore di transazione. E’ in atto una pratica per la revisione ed il riclassamento
catastale che potrebbe portare ad una sensibile riduzione de]l’lmporto di tale Imposta.. '
costi amministrativi pari all’1% circa del cancne per i primi 12 anni (durata del confratto di
gestione con Bipielle Immobili S.p:A.) e pari al 2% circa dal 13° anno in poi. Tali parametri
comspondono allo 0,17% cxrcadel CRNperlprmm 12 anni ed a]lo 040%c:rczdel CRNdal

Veduta aerea del complesso immobiliare-sito in Roma, Via Boncompagni

4 L -
Vedasi “Note tecniche”
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2) In data 22 dicembre 2000 Gesticredit ha portato a termine, per conto del Fondo, 1’acquisto per
un importo complessivo pari a lire 41.769.000.000 (pari a euro 21.571.888,22), oltre 2 imposte e
tasse, di un complesso produttive sito in Stezzano {provincia di Bergamo), Viale Europa n. 2.
{cfr scheda tecnica n. 2).

La proprietd & stata acquisita mediante rogito notarile, stipulato in data 22 dicembre 2000, a
ministerio del Notaio Pietro Sormani, repertorio 1.236880 raccolta n.526%94.

I complesso in oggetto gode di ottima visibilith in quanto prospetta direttamente su un tratto
dell’ Autostrada Torino-Venezia, all’aitezza del casello di Bergamo.

L'area & inserita in un tessuto territoriale-economico di grande densita insediativa con la presenza
di molte aziende industriali di medxa e grande dlmensmnc.

Gii immobili - esistenti, visibili da.ll’Alnostrada, sono di g_mndc quahta archlteﬁomca. La
progettanon: & stata infatti affidata ad uno degli smdi di architettura pili noti a livello
internazionale: SKIDMORE, OWINGS & MERRILL. La propneté. & sudd.msa secondo clwerse
tipologie funzionali:

. 1aboraton tecnoIog:c:'

s uffici; -

« fabbricati ad uso ricreativo, per ia formazxone e per 1 ristorazione; ,
aree’ fabbricabili per le quali- SOnG’ gia stan pagau gh onert di urba.mzzaz:one pn.mana e
secondana, - . )

» area non edificata achblta adxmptann spomvl all’aperto

* campo da calcio ‘
. percorso wta e laghetto amﬁaale

L2 superﬁcxe lorda totale del wmplm & pari a circa 16. 145 mq ‘che comspoude a circa 14. 742
“mq- di superfi¢ie commerciale. E” presents inoltre all"interno del recinto della’ propneta una’

potenziality edificatoria pari a circa30.729 mq, di- Slp. (Superﬁcle lorda di pavnnento) '

1 venditore del complesso & Brembo S.p.AL -

It rendimento lordo d’ingresso deli‘mvest:mento & pari all'8, 62% nspetto al costc d1 acqmsto e
pari all’s, 60% nspetm al” costo, dl acquisto maggxorato clegh oneri- e dei costi' di d1retta

imputazione.
Il complesso & dato attualmente in locazione a chlelt Packard Itaha S p.Ae. IAB]L Cm.:mt Srl

ed in prospetuva aBREMBO 3 pA che sabentreré alle pnme dnesoc:e:ti c:tatc.

—-H’"'.—'I-r;’ _:‘f_
R T

rrrenm Ry T
TS ,,_,;/ Z ﬂ’ »f;,

AR Tl

GestiCredit, per conto del Fondo, & Brembo S.p.A, in data 22/12/2000 hanno stipulato un
accordo quadro nel quale si prevede oltre all’acquisto, da parte del Fondo, del complesso, la
possibilita di costruire nuovi edifici nelle aree di ulteriore edificabilitd, oggi inespressa e le
locazioni degli spazi. E* staro infatd supulato per detti immobili un coniratto di locazione con
BREMBO Sp.A., della durata di 18 anni con decorrenza dal 1 gennaio 2001 e scadenza il 31
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dicembre 2018, che prevede inizialmente il subentro del Fondo ai contratt di locazione esistenti,
oltre ad un contratto di locazione con Brembo S.p.A. per una parte residuale e successivamente la
sostituzione, in qualitd di conduttore, di Brembo S.p.A. stessa su tutto il complesso unmobiliare.
Il canone globale anmuo di locazione & stato pattuito per I'intero complesso in lire 3.600.000.000
(pari a euro 1.859.244,84) oltre IVA per il primo amno, in lire 3:700.000.000 (pari a euro
1.510.890,53) oltre IVA per il secondo anno ed di lire 3.800.000.000 (pari a euro 1.962.336,22)
olre LV.A. per il terzo anno; dal quarto aano in poi il canone verra rivalutato al 75% dell’indice
ISTAT. Tale canone sard adeguato ai nuovi investimenti che, come da accordo quadro, verranno
realizzafi. ' _ - '
Gesticredit concede a Brembo S.p.A. un’opzione di acquisto che potrd essere esercitata con
preavviso scritto di 12 mesi a partire dal 01/01/2003 fino al 01/01/2011, ad un prezzo prefissato -
- che tenga conto dell’apprezzamento in termini reali dell’mvestimento:

. Per detio complesso immobiliare, il Fondo & libero dal’onere delle manutenzioni sia ordmane-
' _che straordinarie, che sono a carico del conduttore.

Per quanto concerne i costi, questi sono stati prevcntwau Y base della dus:ala prevxsta del
. Fondo, sul contenuto del contratio stipulato, dei parametri indicativi medi di mercato e calcolati
~in perccnmale sul canone di locamone, nonché, nvenﬁcau sul Costo d1 Rxcostmzmn: a Nunvo .
I cosusx dividono in: . T
1. costi assicurativi pari, allo O,S%clrcadelcanoneepm allo 0, 1% czrca.dchRN
2. imposta Comunale sugli Immobili pari al 4,3% circa del canone anmuo, comspondente allo
"~ 04% circa del valore di transazione; .
3. _costl amnnmstratm pan aﬂ’lﬁ% circa del’ canone d1 locamonc, comspondcntc allo 0, 4%'

- circa ch CRN. - o : : _ ’

3) In data 22 dlcembre 2000 Gcstlcredxt ha ponam a termme, per conto. del Fondo l’acqmsto per
unt ‘importo complessivo pari a lire 90 miliardi (pari a euro 46.481.120,92), oltre a imposte &
tasse, di un complesso immobiliare composto da3 palazzine, sito in Roma in Via Po 28/30, Via

. Po 32/34 e Via Tevere I/A. Gli immobili sono stati acquistati mediante rogito notanle. stipulato
in data 22 dicembre 2000, a ministerio del Notaio Pietro Sormam, repen:ono o 236882 raccolta
n. 52695 {cfr. scheda tecmca. n. 3) : : !

" Come ant:cxpato 11 complcsso mmob:hare & costituito da e ed:ﬁc: multrpxano. Gh edifici di Via
Po 28 e 32 hanno caratteristiche architsttoniche “moderne”, I’edificio su Via Tevere 1 si prcscnta
con caratteristiche architettoniche riferibili ai primi anni del ‘900 Questareaém una zona -

_ centrale immediatamente a ridosso di Villa Borghm L :
- La superficie lorda totale del complesso & pari a circa 16.210 mq. che cornspondf: acirca 12 108

" . mq. di superficie commerciale. - .
11 venditore del complesso & EFI Banca S. p.A. Enta Finannmo bmbancano S p.A. (Someta ‘
del Gruppo Banca Popolare di Lodi) che ne diventa i conduttore. = -

L’immobile & stato acquistato & lire 90 miliardi (pari a euro- 46.481.120,92) di cui hreSO IDﬂIaI‘di
versati .alla data della stipula e lire 40 miliardi da versare al 31/12/2002, oitre' IVA ed oneri.
connessi all’acqmsmone, i’IVA nfenta al totalc dcﬂ':mpmto ® stata pagata al. momento del ‘
‘rogito. - :
Per detti xmmobIh & stato suplﬂato un unico contratto di locamone con EFI Banca S. p.A. che L
assicura la manutenzione ordinaria e stracrdinaria a carico di EFL Banca S.p.A. stessa ed. un
, reddito ~ annuale rivalutato secondo indicizzazione ISTAT per un periodo di 6 anni con
decorrenza dal .1° gennaio 2001 e scadenza il 31 dicemnbre 2006, tacitamente tinnovabile per
ulteriori 6 anni. Il canone iniziale & stato fissato in lire 3.440.000.000 (pari ad euro 1.776.611,73)
oltre IVA per il primo anno, e in lire 3:520.000.000 (pari ad euro 1.817.928,28) oltre TVA per il -
secondo anno. Per gli anni successivi il canone pattuito sard uguale a tire 6.485.000.000 (pariad
euro 3.349.222,99) oltre IV A rivalutabile annualmente secondo I'indicizzazione ISTAT al 75%.
Tt rendimento lordo dell’investimento, che inizialmente & pari al 6,88% sull’importc versato, a
regime & pari a circa il 7,20% al costo di acquisto maggiorato degli onert e dei costi di diretta
IMpUtazione. :
GestiCredit acconsente fin d’ora a che il condutiore abbia facolta di recedere dal contratto di
locazione a far tempo dal 2° anno di durata dello stesso (31/12/2002), sempre che abbia
rispettato il termine di preavviso di almeno 6 mesi.
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Per detic complesso immobiliare, il Fondo & libero dafl’onere delle manutenzioni sia ordinarie
che straordinarie, che sono a carico del conduttore.
Per quanto concerne i ¢ost, questi sono stati preventivati sulla base della durata prevista del
Fondo, del contenuto del contratto stipulato, dei parametri indicativi-medi di mercato e caicolati
in percentuale sul canone di locazione, nonché riverificati sul Costo di Ricostruzione a Nuovo
(CEN). . _
I costi si dividono in:
costi assicurativi pari allo 0,6% circa del canone e pari allo 0, 1% circa del CRN;
2. mmposta Comunale sughi Immobili pari al 6,5% circa del canone a.nnuo, comspondcntc aflo
0,47% circa del valore di transazione;
3. costi amm:msu‘atxw pan al 2% circa. del canone dx 1ocaz10ne, comspondente a]Io 0 4% m:ca
del CRN- - , SR -

—
’

"4) In data 27 ottobre 2000 & stato s:glato'un Cuntratto Preltmmare per un: complesso_’

m:mobﬂxare d1 futura ed:.ﬁcazmne smmto nel. Comune. di- Milano (cfr :scheda tecnica 1° 4.1

~‘complesso” iimmobiliare ‘sard adibrto ad- uso -uffici, Questa operazione, “che si conﬁgura come

“acquisto-di cosa futura”, dovrebbe eompletarm entro la prima mictd-del 2003 (data prevista aprile);
il eomplesso sard locato a Pirelli $.p-A- che vi msed:erilapropnasedc, sulla base di un 'contratto
di locazione gia stipulato tra le pam c che sara- grato a favore del Fondo conta;nmlmcnte all’

di trasferimento del]’immobile.

11 costo totale dell’investimento & stato deﬁmto inlire. 96 ml_].gardl (pan a euro 49579 862,31) oltre.

IVA ed il rendimento lordo d’ingresso sard pari al.7,03%. - -
All"atto preliminare di compravendita, siglato in data 27 ottobre 2.000 & stata versaia, a utolo &
caparra confirmatoria ‘ed acconto  prezzo,. una ‘somma’ pari & l:.rc 5613636000 (pari a euro

. 2.899.201,04) oltre TVA; tale somma & assistita da. idonea garanzia fidejussoria, . nlasc:ata da
. primaria banca, escutibile a prima richiesta qua.lora, entro-la data del 31 dicembre 2001, non.venga
-rilasciata concessione edilizia per la realizzazione dell’'immobile in oggetto da parte’ ‘del Comune di -

‘Milano. Non verificandosi tale condizione Tisolutiva, l’nmporto Verra Testimito. all’acqmrente con.
‘una maggiorazione in ragione del 6,6% atinuo. .

it

m
W

11 versamento dell’importo residuo avverra secondo il scgucnie piano: lire 45 613 100 000 (pan a
euro 23.557.200,18) oltre IVA, in data 1 marzo 2002, a titolo di ulteriore: acconto prezzo; lire
20.672.600.000. (pari a euro- 10.676.506,89) oltre IVA, in data 1 settembre 2002, a titolo di

- -ulteriore acconto prezzo; lire. 20.100.664.000 (pari a euro 10.381.126;60) oltre IVA, in data 1

aprile 2003, o se precedente; alla stipulazione deil’atto definitivo di compravendita e lire’

- 4,000.000.000 (pari a euro 2.065.827,60) oltre IVA, quale szldo, alla data di stipulazione dell’atto

definitivo di compravendita. Anche i suddetti pagamcnn saranno assistiti da garanzia ﬁdejussona
bancaria, escutibile a prima richiesta, rilasciata da primaria  banca.

Per quanto riguarda I'izer urbanistico e concessorio, il progeno rientra aIl’mtemo del Piano di
Lottizzazione (PdL) 1S1 adottato nel giugno 2000, approvato in data 23 giugno 2000, e
definitivamente deliberato in data 28 luglio 2000 dall’crgano preposto e il cui termine di
pubblicazione & scaduro il 31 ottobre 2000; il termine per le osservazioni & it 30 novembre 2000.

11 venditore della futura struttura direzionzle € Lambda S.r.l. (proprietaria del terreno), societa
controllata indirettamente da Pirelli & C. S.p.A. mamite la societd Milano Centrale S.p.A.

Per quanio concerne le condizioni contrattuali ed { costi operativi relativi a detto immobile, si
evidenzia che il canone iniziale di locazione, previsto a partire dall’aprile 2003, & stato fissato in

)
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tire 6,750 miliardi (pari 2 ewro 3.486.084,07) oltre TVA rivalutabile annualmente secondo
indicizzazione ISTAT, in conformita alla normativa dj legge. La durata del contratto, giz esistente
al momento della firma del preliminare di compravenditz, sara di nove anni con decorrenza dalla
data di acquisizione da parte del Fondo, con rinnovo tacito di nove anni in nove anni alle
medesime condizioni, salvo disdetta da parte del conduttore da comunicarsi con preavviso di
dodici mesi. '

La locatrice rinuncia al diniego della rinnovazione del contratto alla prima scadenza novennale.
Per quanto conceme i costi, questi sono stati preventivati sulla base della durata prevista del
Fondo, del contenuto del contratto stipulato, dei paramerri indicativi medi di mercato e caleclati in

* percentuale sul canone di locazione, nonché riverificatt sul Costo di Ricostruzione a Nuovo (CRN).

T'costi sono stati cosi determinati: - - Co oo
a.  manutenzioni straordinarie a carico della proprietd pari 6,9% circa del canone di locazione
corrispondenti all*1% circa del CRN; - - : e

. costi assicurativi pari allo 0,7% cire def canone i locazions corrispondent; allo 0,10% circa

~del CRN; -

¢ imposta Comunale sugh Tmmobili. Al nioincnﬁo non- & ancompossibﬂcdctu'mnare con

. esaftezza la bass imponibile in quanto I'immobile (“cosa futura™) non-& accatastato. A titolo
_prudenziale, pell’ambito della . valutazione dell’operazione, & stata applicata, la massima
- aliquota prevista per.destinazioni funzionali simili all’interno del Comune di Milano. - -

d. costi amministrativi pari al 2% del canone anuo corrispondentt alio-0,31% mrcadchRN L

R
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Prospetio di massima del complesso di futura réalizzazione in Milano, Bicocca

322 Va!ore complessxvo di s.ttma

I1 valcre complessivo di stimz nfcnto aglhi xmmoblh in portafogho al 31 d:ccmbre 2000 come
risulta dalla. perizia df stima effettuata da REAG 211 Real Estate Advisory Group S.r.l, datata 31
dicembre 2000, & pan a lire 346 8 miliardi -(pari 2 euro 179 107.252) attnbmbﬂe ai- smgoh
immobili come segue: : ‘

immoblle: U Lire (mid) Euro-
Roma — Via Boncompagni 211,000 108.972.405 |
Roma-ViaPo . 91,000 46997578 |
Stezzario. . , , | 44800 ° 23.137.269
TOTALE R - 346,800 179.107.252

3.2.3 Elenco deglz investimenti in beni :mmabtb ein dmm feuH dt godunema sng[i ste.s‘s:
-detenuti dal Fondo [4 ‘tavola sulla distribuzione del valore carrenze d'eg[t zmmobdz per classi da
valore contenuti nel rendiconte annuo tt[ 31 dicembre 2000

. Gli investimenti in immobili sono descnm nel precedente paragrafo 2 nelle schcde tecmche in
Allegan. 1e carattmshche degli stessi  sono di segmto riassunte: S

ROMA Via Boncompag'ni - Complesso multiﬁmzionaie su mtero isolato.
Destinazione d’uso; direzionale, uffici, residence, parcheggi mterratl remdenze:.
Anno di costruzione: 1971 inizio lavori — 1979 fine lavori.

Superficie lordas. 46.731 mg.

* In mem quadrati lordi. Ove si tratti di beni immobil per ¢ quali la volumerria & pib significativa della superficie si potra
far riferimento ai memi cubi lordi. Anche 'aventuale canone deve essere nferito ai metri cubl. La circostanza dovra essere
evidenziata.
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Prescrizioni urbanistiche dell’area; P'immobile 2 ricompreso all’interno dellz sottozona B2
(conservazione del tessuto edilizio e viario nelle aree wbane gia edificate e dotate delle
mfrasunmxre)

Canone® per mg: 384.811 lire/mgq (pari a Euro 198,74).

Tipo di contratta: gestione.

Scadenza contrarto: 02 agosto 2012.

Locatario: Bipielle Immobili S.p.A. (Gestore) cd in solido BPL S.p.A..

Cesto storico * in Lire: 207.000.000.000 (pari 2 Euro 106.906.578,11).

Ipoteche: nessuna,
Ulteriari zrgfbrmazmm il gestorc uon ha facolta di recesso.

. ROMA Via. Po, 28/30 Vla Po,32/34 Via Tevere, IIA.
* Destinazione d’uso: ‘direzionale, ufficl. -
Ammno di costruzione: 1970 (mmobm V"La. Po) ante 1967 (mmobde Via Tevcre)

.Supe:f cie lordal. 16.210 ng . o ' .

Prescrizioni w'bamstzche dell area: gh m]mobm sono ncomprm a]l’mtcmo della sottozcma B2

- {conservazione del tessuto ed:hzm e viario neIle aree. urbane. gia edxﬁcatc c clm:are delle. '

©infrastrutture), . | .

- Canone per ing: 284. 110 lire.’mq (pan a Eum 146 73) per 1’anm 2001 535.596 hr:/mq (parr a -
‘Euro 276, 61}a regzmcdal31 122002 ' , - o .
Tipo di contratto: locazione.

- Scadetiza contratio: 31 dicembre 2006. _

- Locatario: Ente Finanziario Interbancario S.p.A.. . I P
. Costo storico i Lire: -90.000.000.000 (pari.a Euro 46481 120,92)‘ Anticipo -di - lire .

,5009000000031221220006831d0d1h:¢40000000000&]3112.2002 ) BRI

" Ipoteche: nessuna.

Ulteriori ny’omaz:o:;x 1] conduttore ha facolta_dl recedere dal commno dopo il 2° anno di dmata S

' 'dcllo stesso- (2. pamre d.a.l 31.12.2002).

STEZZANO (BG} - VmJe Europa,
Destinazione d’uso: produttivo.. '
. -Anno di costruzione: 1993/1994.
: Supeo‘icze Jorda 16.145 mq . :
Prescrizioni urbanistiche dell’area: l’:mmobﬂe ncade in pm zone: deI P.R.G tutte comprese
all’interno di-un pxano attuativo ugeutc e pilt prmsamente D3 produtuvo F3 vcrde pubbhco -
. F5 parchi pubblici & 2d uso pubblico . : :
Canone per. mq: 244.200 lire/mq (pan a Euro 126 12) per l’anno 2001
_ Tipo di comtratto: locazione © -~ . :
Secadenza contratto: 31 dicembre 2018
Locatario: Freni Brembo S.p:A. (in forma abbreviata Brembo S. p.A.) e Jabil Cu‘cult SrlL.
Costo storico in Lu'e' 41. 769 000 000 {pan a Euro 21.571. 888,22) -
. Ipoteche: nessuna. o
Ulreriori imformazioni: opzmnc di a::qmsto a favore de.l conduttorc con. cffettq a partire dal 1°
gem:azo 2003 e fino al 1" gennmo 2011. ]l conduttore. non h& facolta di recesso.

| valore corrente dm beni lmmobth detenuu dal I-'ondo nsulta d:si:n"bmto per classi di valore
con'ente al metro quadro come segue: :

6.Canone calcolato sulla superﬁcle commermaje determinata sotiraendo alla superficie lorda 1 locali tacnologlm, i cavedi, i
vani seaia ed ascensore.

? meo:to al netio degli oneri e dei cost di direna imputazione.
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Classi di valore | Superficie detenura [ Valore corrente alla data del rendiconto
corrente dal Forndo
per meo guadrato (metri guadrati) . e .

(milioni di Lire) Lire milioni Euro _ %
Finoal - . - -
Daocltre1 a3 - 16.145 44.8300] 23.137.269,08| 12,92
Daoitze3as 46.731 - 211.000| 108.972.405,71 | - 60,84
‘Daoltre5a7 - lelzio} -91.000 46.997577,82¢ 2624
Paoltre 7a 10 ‘ R St S
rOlltreIO ' _ - R S ol -
Totali : - 79.086 | .~ 346.800 ‘179.107.252,52 100,00
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3.2.4. Prospetto def patrimorio dei Fondo al 31 dicembre 2000

Per quanto riguarda il prospetto del patrimonio del fomdo al 31 dicembre 2000 si rinvia al
“rendiconto annuale™ redatto ai sensi delle disposizioni emanate dalla Banca d'Ttaiia.

3.2.5 Tabella di analisi c_legii' investimenti e disinvestimenti in beni immobili e in societd
irmmobiliari al 31 dicembre 2000.

Nel pcriod"o‘ il Fondo non ha effettuato disinvestimenti.

Investimenti . Importo (m euro) ® Risultati economic conseguiti
3 o .. locazione * plusvalenze da
' R PR L . valutazione
Roma - Via Boncompagm 108.807.844,85 | .2.9251.253,55 164.560,87
'Roma - Via Po/ Via Tevere - 46.553.502,87 S . 444.074,95
Stezzano (BG) - . .- 21.623.252.97 C 1.514.016,11 .
TOTALE - - 176.984.600,69 _2.921.253,55 2.122.651.93 -
3.26 f?uauztamenti ipotecan

Alla data della presente Nota Iniegraﬁva. non si & fatto Ticorso per Ie opmzlom di mvesu.mcnto
xmmobﬂxarc a ﬁnanmamcnu 1potccan .

3.27 Eventuali paﬂec.gpazmm
‘Alla data della presente Nota Intcgranva 11 Fondo non detiene. parteclpazlom

328 Informazxom sallo smta d’av:mzmnenm & sui contenitti stmreg:cz dex pragem di ualzzzo
degli immobili e dei diritti apportati al Fondo ‘
In relazione all’attuale situazione cong:untm‘a.le del mercato 1mm0b111m riferito non solo alla“
piazza di Roma, nella quale il Fondo ha compiuto due importantt investimenti, - ma al pn‘.l generale
contesto. economico’ nazionale, .gli- investiment effettuati' nel ‘periodo agosto / dicembre- 2000

© rappresentanc una components strategica e, per il momento, stabile all’interno del porrafogho del

Fondo, coerentemente con la pohtlca di mvesumenm del Fondo che prevcde 1mp:egh1 di mcd:o-‘ -

‘Tungo termine. - :

" L'investimento relauvo alla futura sede di Pirelti S p.A. in zona Bicocca ('Milano), rappresenta, .
-data Ia sua natura (acquisto di cosa firtura), un’operazione di valorizzazione di una parte ditessuto -
‘urbano che ormai da decenni richiama I’attenzione degli addetti ai lavori. -

Si tratta, infatti, di smo dei pit importanti progetti.di nquahﬂcaz:une m'bmsuca che ha visto:
I"apertura di cantieri all’interno delfa cirt di Milano.

Per Ie caratteristiche proprie insite negli “oggetti lmmpbﬂlan s ‘Iegate alla pmzza (Roma e Mﬂanp.
sono ancora oggi le piazze pilt ambite dagli investitori, nazionali ed esteri), all'ubicazione (centro -
cittd, nuove zone di interesse o in prossumta di arterie di grande comumc&zlone), alle condizioni
contrattnali' e di caprta[ gain (la perizia di fine- anno registra una plusvalenza in pochi mesi), le -

' operazioni- finora concluse rappresentano una componente importante del portafoglio previsto per”

il Fondo.

Le operazioni séguono la strategm d’investimento riportata- el Prospetto Informativo, che

contempla un portafoglio .costituito da immobilio diritti reali’ di godimento su beni immobili
prevalentemente non residenziali ma non esclude la possibilita-dell“inserimento nel pammomo del
Fondo anche di immobili a destinazicne residenziale.

Alla data della presente Nota Integrativa il Fondo sta analizzando proposte di mvesnmento, ancora
in fase di analisi preliminare, nelle categorie del terziario direzionale & commerciale ir aeree di
sviluppo urbano futuro, sta studiando I"acquisizione di immobili ad uso logistco, nelle immediate
vicinanza dei principali nodi di raffico delle reti di collegamento autostradali e ha in corse

5 importo (2l neto dell'TVA) determinato aggiungendo al costo di acquiste mid gl onerd connessi all’acquisizione
risultanti alla data del 31 dicembre 2000, compresa [” imposta di registo.

%%D@;??ECR n A
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trattative inerenti immobili ad uso turistico ricettivo, con particola attenzione alla nicchia id.
mercaro costittrita dal ricettivo sanitario.

La direzione della Societz di gestione ritiene tuttora valide le strategie = le politiche di
investimento illustrate nel Prospetio Informativo e nel Regolamento del Fondo e ipotizza la
completa chiusura degli investimenti, & quindi la strutturazione del Fondo, indicativamente entro
12-18 mesi dall’inizio dell’anno 2001. '

329 Caratieristiche dei segmenti del mercato immeobiliare in cui opera il Fondo

Le politiche di investimento del Fondo UmCredﬂo Immobﬂ:are Uno contemplano fondamental—
. mentetres dxvers: settori upologmovfunuonah. rappresentauw di mportann nicchie di mercato.

-1 pnmo terziario ed uffici, rappresenta Ia t:polog:a pit nota e presente nei portafogh di mvestxton
istituzionali; all’interno. di quest’area si ricercano investimenti nelle pit nnportam:l cittd e'nelle aree
di primario interesse sia attuale che pmspcmco, al ﬁne di contemperarc Ie e31genz:e reddxtuah ‘con.
queile di rivalutazione del capltalc. o

1i settore commercmle, che comprende upo]ogxc quah ncettwc, case di riposo, centri commcrclaJL

leisure park ed affini, riveste un’importanza strategica dovuta alla sempre crescente domanda di -

questa upologia di-spazi a- fronte di un’offerta non ancora adeguata sia in termini quantitativi che

qualitativi. Per questo settore il fattore geogmﬁco & streftamente connesso oltre che al prestigio del S
sito, ‘alle ‘analisi demograﬁche nfeme ai potenz:ah bacini ch uxenza ed aﬂa vicinanza alle vie di-

gtande comunicazione.

Infine il settore produtuvo—loglsuco rappresenta un’area’ di mtervento d1 part:colarc interesse -

dovutoa]lcnccas:tamdoncdalsempremaggmrlmlmo dapartedxutenn(mapnvau che
aziende}, delle tecnologie informatiche per I’approvvigionamento sia di generi alimentari che ‘i

generi no-food. Le posizioni p:u interessanti sono queile’ solitamente in prosmm:ta di raccordi o
" snodi autostradaliy’ tangcnziah O assi di coﬂegamentc di mportanza nlcvantx: con annessa ampia’

d:spombﬂlta di spazi per. la manovra di mezzi di traspomo.

Le -strategie. di mvcsnmcnto cost delmea.te sono m hnw con quelle lllustrate nel Pmspetto_ -

Informa!wo.

Le prcvxsxom & reddmvxta per smgola tzpolog:a hanno segu:;m nel corso- deH’ultlmo anno alcunc
lievi variazioni che mon hamno comunque comportato cambiamenti ‘per quanto concerne la

redditivitd media attesa dal ponafogho nel suo complesso, conmdcrando anchc la componente di

cap:tal gam da reahzzare nel lungo termmc. ‘

. 3.2 10 Evmz;uah procedmmm gmd:ztan o arbm-ah

In data 4 d:cembre 2000, con nfenmento aIl’acqmsto con atxo pubbhco datato 2 agosto 2000 '

dell’immobile in ROMA descritto nel precedente paragrafo 3.2.1, & stato notificato 2 GestiCredit & 7
a-fecri (I venditore) un atto di citazione .da parie del Sig. Raffele Pm'o presunto creditore .

dell'ICCRT; a comparire davanti al Tribunale di Roma (udienza prevista per il 27 febbraio 2001e

successivamente rinviata al 16 maggzo 2001) al ﬁne di otienere la revocatona orchnana del]’auo di

compravendlta ex art. 2901 C. C.. R 7 - : 5 "
Le monvaz:om addotte da.l] attore sono: ’

) Ia compravenmta ha dimiuito Ja consistenza pammomale dell’ICCRI e qmnd1 la garanzia '

sulle raglom di credito dell’attore
2) ess::ndo la Cassa dl Rlspamuo d1 Torino (Banca CRT) corxtemporaneamente amomsra di

maggioranza dell’ICCRI e parte del Gruppo bancario Unicredito Italiano, a cuif appartiene -

anche Gesticredit, si pud presumere un accordo specificatamente . preordinatc al
pregiudizio dei diritti dell’attore;

3} il prezzo convenuto per la compravendita & stato di gran lunga inferiore a quello supposto
di mercato. '

GESTICERD: SGR }

B y
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I legali della Societd ritengono P'azione, inresa ad ottenere la tevocatoria ordinaria dell’atto. di
compravendita' ex-art. 2901 C.C., del mitto priva di causa, per I'infondatezza chiaramente
dimostrabile degli argomenti addotti, in quanto:

1) la Cassa di Risparmio di Torino (Banca CRT), societd del Gruppo bancarie Unicredito
Ttaliano ha ceduto Iz partecipaz:one in ICCRI alla Banca Popolare di Lodi (24 novembre
1999 & 29 marzo 2000) in tempi antecedenti 1 contratto preliminare di vendita (7 giugno
2000) relativo all’immobile;

2) TICCRI dopo Iacquisizione da parte della Banca Popolare di Lodi & stara oggetto di una
norgamzzamone societaria che ha wsto incrementare e non dlmmmre i propno
patnmomo .

E)N 1 congrurta del prezzo. di trasfenmento & stata compmvam da ben tre valutazioni

- effettuate da primarie societd, di cui una operante come “esperto md1pendente” ai sen51 '

Idella normaiiva sui fond: mzmobﬂ:la:n.

_ In ogni 1potesz. di esxto della com'estazxone, peraltro Geanredrt I'IST.llta tutelata da adeguaie

clausole contramzah dx manleva nei confront. del -venditore.

Ccorso.

3211 Fati di rilievo intervemuti siccessivamente alls data del piit recente doaanem‘o cantabde o
Successivamente allg data del rendiconto : anmno, al-31 dicembre 2000, non sono mtervemm fatti- d1 _

nhevo suscetﬁbﬂ; di mﬂuenzare mgmﬁcanvamente i vaiore OVVero la composmone del Fondo

4 Not:z:e sulla quotazlone

negoziazioni' delle :quote del fondo comume di investimento immobiliare- chitso “Unicredito

- Immobiliare Uno” nel Mercato Telem:a_t:co Azionario (MTA), segmento i mercato ”stnn:nenn ,

finanziari-a Limitata Liquidita {sottili)”.

La data di inizio-. de]]e negoz:amom & stata ﬁssaraper il gmmo [Zlmagglo 2001]

Gesthred.lt ha conferrto a EUROMOB]LI.ARE S.I.M. S Jp-A. l’mcanco di .s'pamor ai sensi del

Titolo 2.3 del vigente Regolamento dei Mercati Orgamz:'an e Gestiti dalla Borsa Italiana S.p.A. -
deliberato daJI’Assemblea di Borsa Italiana S.p.A. -in'data 19 apnle 2000 e 26 luglio 2000 e

approvato dalla Consob con le delibere n. 12687 del 26 lugho 2000 e 12744 del 5 ottobre 2000
e success:ve modxﬁche ed mtegmzmm_ : S _

GestLCreth ha snpu]ato con UmCredrt Banca Mobihare ) p.A. in data 2 marzo 2001 um COntratto‘ -
di liqniditd in base al quale UniCredit Banca Mobiliare SpAsi nnpegna a svolgere atuv:ta di -

negomamone a sastegno della liquiditz delle quote del Fondo

Geanred:tt informa 11 pubbhco mediante. i mwo d1 un commm:ato a Bnrsa’ Itahana S.p.A., che In‘f_ .
mette immediataments a disposizione. del pubblico e ad almeno due agenzie dj statopa, dei fatti-
. che accadono nella sfera-di attivita del Fondo, non di pubblico dammlo e ldonel, se resi pﬂbbh(:], a

influenzare. sensibﬂmente 1l prezzo delle quote

GesuCredxt mette a dlsposmone del pubblico, presse Ia sede soclale presso la Borsa Italiana
S.p.A. e presso la sede della Banca Depositaria la relazione semestrale e il rendiconto annuale del
Fondo, entro il giorno successivo alla rispettiva approvazione. Gli stessi documenti saranno resi
disponibili presso le filiali della Banca Depositaria situate nei capoluoghi di regione.

GestiCredit fornisce al pubblico le informazioni necessarie affinché i portatori delle quote di

UniCredito Immobiliare Uno — fondo d’investimento immobiliare chiuso, possano esercitare §

/
Qiﬂ'f "’“Eij:ﬁ} %Q%p
f%m;,a ,

- 18-

Alladata della presente Nota Integmt[va non nsultano altri procedmgnn gmdmah elo’ arbm'ah m‘



Bozza Nota Intsprativa - Fondo Intmobiliare UniCredito Imma biliare: Uzo d=) 05/08/01

propri diritti, mediante pubblicazione in tempo utile di avvisi sui quotidiani “La Repubblica”, “J]
Corriere della Sera” e “I Sole 240re”.

GestiCredit informa il pubblico, mediante invio di un comunicato alla Borsa Italiana S.p.A. ead
almeno due agenzie di stampa, delle operazioni di compravendita; individuate dalla Consob, aventd
ad oggetto quote di UniCredito Immobiliare Une - fondo comune d’investimento immobiliare
chiuso, effettuate. da soggetti appartenenti al - gruppo stesso ovvero da soggetti da - essi
appositamente incaricati. Tale comunicazione sara diffusa entro cinque giorni lavorativi dalla fine
del mese in cui si sono verificate le condizioni previste dalla Consob. - ‘

In data 4 settembre 2000 Gesticredit ha presentato domands di’ accentramento in regime di
dematerializzazione delle quote del fondo Unicredito Immobiliare Uno alla Monte Titoli S.p.A,; -

- tale domanda ¢ stata accettata il 17 ottobre 2060, .

Si precisa che la dematerializzazione consiste nella SOSﬁfuZiOne -.dei 'ri:l.ocmm_:nﬁ' . cartacei
Tappresentativi di quote de! fondo con delle scritture contabili annotate su un deposito titoli.

5. Dati societari

5.1 Variazione delle informazioni relative alla Societd di gestions™ . - - -

Per ‘quanto -riguarda’ le variazioni inerenti le informazioni ‘societarie - relative . alia Sociétﬁ di

' gestione, rispetto a. quanto’ contenuto nel Prospetto Informativo, paragrafo 2.1, a cui si rinvia, si
segnala che GestiCredit S.G.R..p.A ha trasferito Ia propria sede socizle da Milano, Via Turati n. 30
© a Milano, Galleria Patarim. 2. .~ .o o0 oo 0T

Inoltre, il Consiglio di Amministrazione -in carica per’" il triennio 19952001, a seguito della -
diizﬁssioﬁc-'dallc..' cariche . di ‘amministratore e "direitore "generale di ‘Laurenzi’ Alberto e da

‘amministratore di Sikorosky Haroun Yaffa Nilly, risilta essere cosl composto: -
Nome - L carica - Luodo & data di pascita
Franco Bruni - - - Presidente- -~ Milano, 12 aprile 1948 - . . - -
Pietro Modiano Vice Presidente ‘Milzno, 3 novembre 1951 -
Giulio Capitanell; ® Consigliere” - Torino, 11 luglio 1946
Terenzic Cozzi . Consigliers - Portogruaro (Ve), 28 aprile 1939 -
Giuseppe Di Sisto .~ Consigliere ~ . Melegnano. (M), 5 settembre 1954 -
. Fabio Inmocenzi ' Consigliere ' Verona, 25 marzo 1961 - - o
- Ettore Masoero © Consigliere * -Crescentino (V¢), 22 gennaio 1933
Dani Schatmann . Consigliere ~*  Milano, (MI), 30 maggio 1955
. _Roberto Venturelli ~ " " Consigliers -~ °  Casellé Torinese (To); 2 aprile 1939
¢ I'Organo Direttivo in cdrica & cosi composto: . -
‘Nome ‘ i carica ) Luogo ¢ data di nascita
. Giutio Capitanelli ~  _ Direttore Generale " Torino, 11 luglic 1946 .

.. - Direttore della divisione : N
Umberto Sopm_x . fondi immobiliafi. - - Rotiofreno (Pc), 11 giugno ;947

Ia qualificazione e I'esperienza professionale . del nuovo Direttore Generale, membro del.

‘Cons_iglio'di Amministrazione e dell’Organo Direttivo, sono riassunte nella tabella che segue; si
rinvia al Prospetto Informativo, paragrafo 4.1, per le informazions inerenti gli altri amministratori e
Ialtro. componente dell’Organo Direttivo: ' A -

cooptato dal Consiglio di Amministrazione del 18 novernbre 1999, iy sostituzione del Consigliere c.Direttore generale
dimussionario Laurenzi Alberio, e nominato dali”assemblea ordinaria del 23 marzo 2000
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Nome Esperienze professionali
Laurea in scienze politiche. E stato diretiore
cenirale presso la Cassa di Risparmio di Torno
fino a 30 povembre 199%. Armuaiments &
diretore gemerale di GestCredit S.G.R.p.A,
o carica ricopertz  dal  dicembre 1999,
g;r:t:ile Egc;e rale amministratore delegato di CrediRa_s Previdenza
- - SpA. di Intemmediazione Mobiliare,
amministratore-  delegato . di  Fondinvest
Risparmio S.G.R.p.A. ¢ amministratore delegato
di FRT Fiduciaria Sp A di Intermedxazxone
'Mobd;are. -

Giulio Capitanelli

5.2 Vanazzone dez'.!e mfomazwm relarwe aIIa Banca deposztarla

A seguito di un’operazione societaria di scorporo della “divisione banca” da Umcre,dxto Italiano
S.p-A., Pattiviti di banca depositaria del Fondo & stata trasferita a Credito Italiano S -p.A. con 2 sede:
legale in Genova " Via Dante,. 1 & direzione generale in Milano, via Broletion. 16.

Le funznom di banca dcposxtana sono svolte ¢ prcsso fa ﬁlxale d1 Mﬂano, mP:azza Cordusno

5.3 Variazione delle mjbmazmm relauve alla Societd mcaricatc deﬂa revisione - _
L’incarico di revisione ¢ontabile & stato conferito, per il triennio 1999-2001; 2 Reconta Ermst & - ]
Young SpA con delibera deﬂ’assemblea ordmana di GestiCredit i in data 16 marzo 1999 sia per la
Societa di gmnonc chc perxl Fondo. 7 : o . S

-5 4 Varmziom deHe mformmm relam-e aglz esperti mdzpendenn
Con dchbm del Consiglio di Amministrazione :di GestiCredit, i data 16 febbraxo 2000 & stato.
conferito incarico: di esperti mmpendcntx, ai sensi deil’art. 17 del D.M. 1. 228 del 24 maggio. 1999,
'vmﬁcatz i requisiti richiesti- dalla niormativa vigente,.a REAG Real Estate Advisory Group S.r.l.
con sede-legale in Milano, Via Vittoric Veneto n. 4 ¢ dlrezmnc gcnerale in Agmtc Bnanzav‘
' V(Mﬂano), Centro Du'ezlonale Palazzo Pegaso n 1 ) .

5.5 Evenmuali mteressi dei dmgmtz e deg[: amnunutratorz deIla Sacm‘d di gestwne ne.ll ’attrvda

del Fondo .
- Non esistono mteressx de1 dmgeuu e degh ammxmstraton della Socneti di gesuonc nclla gesuonc

del Fondo.

5:6.E venﬂmb' rilievi o gzudzzz negatzv: apres.s: dalla societd :ii revisione . '
Alla data deHa presente Nota Integrativa, la socxeté di revisione Reconta Ernst & Young s. p A.
non ha espresso rilievi o giudizi negativi sul bﬂancm di esercizio di G&euCredn ¢ sui rcnd:conu

annuale e sem&strale del Fondo.

6. Dichiar.ézione di reSpénSabilité'

GestiCredit S. G.Kp A. si- assume la responsablhta della compiete.zza e vendxcu:é dcn dati e dc:lle

notizie contenute nel prcscntc prospetto.
: +

. GestiCredit S.GR.p.A.

1 Presidente del Consiglio di Amministrazione 1 ﬁes1deW13ﬂe&EMe
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Note Tecniche

Vengeno di seguito fornite alcune indicazioni inerenti Ia terminologia vtilizzata all'interno
della presente nota integrativa.

Rendimento lordo d’ingresso
Esplicita il dato di rendimento iniziaie. dell"investimento immobiliare.

1 calcolo consiste nel rapportare il CANONE DI LOCAZIONE ANNUO rispetto al
PREZZ0O NETTO DI ACQUISTO dell’ immobile.

Canone di locazione

' Rendimento Jordo d”ingresso =

Prezzonetto diacc-juisto.f -
_ Canone di lomone |

Importo corrisposto dal conduttore al loca.!ore al lordo degh om:n fiscali delle sp&se
* tecniche e delle com:mssmm di gesuone

Prézzo netto di- acqmsto

Si mtende il prezzo di transazione al netto di eventuah oneri ch mtctmedlamone spese
legali, spese notarili ed a]tn evenma.h costi relatm all’acqmswone, compr:m evcnmah
_oneri ﬁscah

Superﬁcle Lorda o :
Rapprcscnta la somma delle seguenu superﬁcl
. superﬁc:e d1 calpest:o

. 'superﬁme in pumta de: muri penmeu'ah esterni al 100% senon condms: con altre
- unitd tmmobllzan .

. 'supcrﬁcm mpla:nta. dei muri penmcuah wstcrm al 50% s conﬁnamz con altre umta
_ ‘lmmoblhan 7 , : ,

» . superﬁme in p:anta dc: muri lelSO!'l mterm _
. superﬁc: acc&ssone e d1 collegamento onzzontah e vemcah
. Iocalz tecnici ed ahro N

Superﬁc!e com-ercmle

,'Rappresenta Ia supcrﬁcxc ottenuta sottraendo alla superﬁcxe lorda computata come snpra
‘descritto la somma delle seguent: superﬁc: ' S

. Superﬁm c:ollega.menu vertlcah € p:anerouoh
. Superﬁq vam tecmc1 e cavech

. Superﬁm balconi e terrazzn

Costo di ncostnmone 2 nuovo.

o "Costo di ncostruzxone a Nuovo” indica perla pamm Fahbncan, il costo che si-
verrebbe a sostenere, aliz data della stima, per costruire' ogni singolo corpo di- fabbrica
avente superfici, volumi e formz planimetrica identici a guello oggetto di valutazione,
con materiali ¢ manufatti di simile utilitd e di disponibiliti corrente.

GE‘STMTSG Ron.A,

jz,?u' sier ;

i f ~ wx.zi,fﬁ\“--- -
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Scheda tecnica n°1

Immobile polifunzionale sito in Roma-Via Boncompagni 71/h

Localizzazione _ - o ,

1l complesso accupa un intero isolato del centro di Roma ed & perimetrato dalle vie Boncompagni,
Sicilia, Puglie ¢ Romagna. Il guartiere & attraversato da Via V. Veneto, che ne rappresenta if cuore:
¢ che ospita prestigiosi alberghi della fine Ottocento ed attivitd commerciali & terziarie di richiamo. -
La zoma & ricca di- uffici di importanti societd internazionali di sedi di banche, di attivia
commerciali (negozi, ristoranti, Iocali motturni), ambasciate {all’incrocio con Via.Veneto ¢'s

* Palazzo Boncompagni sede dell’ambasciata Americams), di importanti catene di alberghi (Hotel
- Excelsior). L’accessibilitd veicolare & buona. 1" servizio pubblico di autobus e di-metropolitana
 sisbuonor 7 S ooP

Deséz:izfone':_ R S
Si tratta di un immobile di pregio, con-un elevatissimo. standird di rifinitare. I.’immobile &

‘composto da pi corpi di fabbrica e comprende una parte ‘direzionale ad uffici, una minima parte
~ad appartamenti ed una porzione a residence. T complesso & costituito da.quaitro piani interrati-
adibiti 2 magazzini, sutorimesse ¢ spazi commmi e da sette piani fuori terra oltre piano terreno.

Consistenza. ' co

La Superficie Lorda & di 46.731 mq. mentre Ja-superficic commerciale & pari a circa 35.472 ing:

Stato giuridico e urbanistico e :
II. complesso immobiliare & acquisito in piema propriety ed & libero da pesi, privilegi, oneri,
Eimitazioni € iscrizioni fpotecarie e non & gravato da vincoli trascritti presso la conservatoria dei
registri immobiliari di inedificabiliti, anche parziale, pacsaggistici o archeologici. If complesso &
stato edificato in conformitd agli strumenti urbanistici in’ vigore' pro-tempore ed ‘& dotato- dei
tificati di’ abitabilitd ¢ di tutte'le autorizzazioni amministrative di competenza della propriets

immobiliare.

Conduttori o o L
L’immobile & locato principalmente 'a societd del. gruppo Banca Popolare di' Lodi (BPL) e

. parzialmente a vari conduttori (studi professionali, residenza e ricettivo).

- Costo di 'ac."’g‘r-trufs'tb-,

L'immobile # stato compravenduto a Lit. 207 mikiardi (pari a euro ]:06.'_90'6'..‘578,11),_3_ corpor oltre

- IVA edoneri connessi all’scquisizione, di cui lire 2,8 miliardi circa (pari a euro 1.446.466,56),
 relativi alla sola Imposta di Registro. .~ - - : , :

Venditore

" LC.CRISpa

Canone di gestione annuale’ : S o
Canore iniziale di gestione pari 2 Lire 13,650 miliardi (pari a euro 7.049.636,67) rivalutabile
anmuaimente secondo. la’ piena indicizzazione ISTAT, derivante dal contratto di gestione
softoscritto. La durata di detto contratto & pari a 12 anni 2 partire dalla data di acquisizione, senza
facolta di recesso da parte del gestore (Bipielle Immobili S.p.a.). S

Rendimento lordo d ingresso

1 rendimento lordo ottenibile dall’investimento 2 del 6,59%.

I Fondo & libero dall’onere deile manutenzioni sia ordinarie che sraordinaric che sono a carico del
gestore, salvo quelle straordinarie relative alle parti strutturali a carico della proprictd.

3E ‘*Tﬁ@r-:’;“ T
LR S R A
2
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Costi principali

Per quanto concerne i costi, questi sono stati preventivati sulla base della durata prevista del fondo,
del contenuto del contratto stipulato, dei parametri indicativi medi di mercato e calcolaii in
percentuale sul canone di locazione, nonché riverificati sul Costo di Ricostruzione a Nuove (CRN).

I costi si dividono in:
a. Manutenzioni straordinarie a carico della propneta (solo per quanto concerne la parte

strutturale} pari all’1,8% circa del canone per i primi 12 arni (durata del contratto di gestione
con Bipielle Immobifi S.p.A.) ¢ pari al 6% circa dal 13° anno in poi. Tali parametri
cornspondono alio 0,30% circa deI CRN pcr i pmm 12 anni ed all’l% circa del CRN dal 13°
anno mpoz. - : . ‘ .

Costd asszcuranw pari a.lIo 0, 7% circa del canone e pan alIo 0 1% circa de! CRN

Imposta Com:male sugli Immobili pan ali 10.3% circa dcl canone a.nmm, comspondente allo
0,7% circa del valore di transazione. B’ in atto una pratica per Ia revisione ed i nclassamcnto '
catastale che potrebbe portare ad una sensibile nduzlonc dell’lmporto di tale imposta. :

Cosu amministrativi pari all’ l%clrcadel canoncperxpnm 12anm (dmatadel contratr.odr
gestxone con Bipielle Immobili $.p.A.) ¢ pari al 2% circa dal 13° anno in poi. Tali parametri
comspondono allo 0.17% circa deI CRN pcr i prmn 12 anm ed aI]o 0 40% r:n'ca del CRN dat -

13° anno in pm
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Scheds tecnican® 2

Complesso produttivo sito in Stezzano (Bergamo)

Locahzzazmne

. I moderno complesso & destinato al settore della tecnoiogm avanzata ed & ccmpr&sc all’interno

dellz fascia geografica a nord-est di Milano. -
La propriet3 in oggetto & perfettaments Iaggmngibﬂe e wsibﬂe dalI’Autostm&a A4 Mﬂano—Venez:a
‘all’altezza del casello di Bergamo. Il complesm & a prevalente destinazione produttiva con quote di

terziario che lo rendono 1doneo a'sede di rappr&semzmza per g;rand.l a.z;ende di n“levanza na.z:onale -

‘ed infemazionale. ok

'L¥immediato contesto wrbanc émattmzzato damauufaﬁ:edﬁndxbuonaquahtacos&nttwa, dt' ‘
 recente reahmnone a desnnamone mxstaprodutﬁvo—commemale. ‘

Descnzmne

. I1 complesso sxpresenxammamera eccellcnf.e sxasotto inroﬁlo dell’nnmag:nearchrtettomcasm o
- sotto-il profilo della qualitd cosmzrtwo edﬂma, s:a mﬁne sott il punto di 'ﬂsta delle dotazmm ,
* impiantistico tecnologiche. - . : AR
L’edificio direzionele evidenzia tm alto hveﬂo di- ﬁnmn'a, una doiz.z:lone mnplannstlca SIIpcnore g

alla medxa, una soluzione funzionale efficiente ed un perfetto stato manutentivo;” risponde inoltre .

ai pilt- moderni eriteri di progettazione, cheéstatzaﬁdalzadunudeghstudl dlarchltetturapn‘lnou s

sul panorama internazionale, lo studio associato Skidmors, Owings & Merrill. . ™

- Le. variabili - qualitative, - quindi, pongonc l’ed::ﬁmc direzionale nella fascia alta del mercaio a

Immobﬂlare terzxano dLBergamo. S

- complesso nsulta ‘dotato "di un’u.ltenore edlﬂcabﬂrﬁ potenmale a tutt’oggL mespr&ssa. La 7

' superﬁme lorda di pavimento edificabile armessa al complesso & di mq. 30.729; per i quali sono gia

smnpagaughonmdlmbanmmmprmesecondana,chepeme&erebbemm_

valonzzamons del costrmto nonche o’ nttenore valonzzazmne del complesso

Conszstcnza

- 1a Superﬁcxe Lorda & d circa 16 145 mq

- '.Statogauud:coeutbamstica _ o = L ' o
- 11 complesso immobiliare & stato acqmstato mp1ena propneta e& [ libero da pE:Sl, prm']egl, oneri, ~
limitazioni, e iscrizioni ipotetarie e non & gravato da vincoli traseritti preso-Ia conservatoria der-_
. registri fmmobiliari di inedificability, anche parziale, passaggistici o archeologici. o -
" T complesso & stato edificato seguendo gii strumenti urbanistici in vigore pro-tempore ed é dotazo .
- dei certificati di abﬁabﬁm e d1 tutte le atrtonzzamom anmm]strauve d.1 competenza deIla propneta

- " immobiliare.

Condutton

I complesso mdn;stnale & 1ocaro pzmczpalmente aila Brembo Spa e parzza]mente alla Hewlett- -

Packard Itaha ed a.ﬂa Jabil Circuit S.r.I.,

Costo di acquisto
L’Immoblle ¢ stato compravenduto a Lit. 41.769.000.000 {pari a euro 21.571.88 8,22) olae IVA..

Venditore
Freni Brembo $S.p.a..
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Canone di locazione annuale

Canone inizjale di locazione pari a Lire 3,6 miliardi (pari a circa suro 1,859 Milioni).
Canone al secondo anno pari a Lire 3,7 miliardi

Canone zl terzo anne pari a Lire 3,8 miliardi

Dal quarto anno rivalutato secondo la variazione dell’indice Istat 2 norma di legge.

Rendimento lordo d’ingresso
11 rendimento lordo ottenibile dall’investimento & dell” 8,62% circa.
1l Fonde & libero dall’onere delle mamutenzioni sia ordinarie che straordinarie che scno a carico del

conduttore.

Costi principali ' : :
“Per quanto concerne i costi, quesu sono stati prevenuvan sulla base delia durara prewsta del fondo,
del contenuto del contratto stipulato, dei parametri indicativi medi di mercato e calcolati in
percentuale sul canone ch Iocazuone, nonche nvenﬁcatl sul Costo di RJ.COSHUZIOD.C a Nuovo (CRN)
Icostlsxdlwdonom. ‘ : S ' '
a. Costi. asszcmaim pan allo (} S%cu'ca.del canonc epan aJ]oO I% cnm del CRN
b. Imposta Comunale mgh Immobili pan al 4,3% clrca del canone annuo, comspondente a.llo
0,4% circa del valore di ransazione. ‘
c. Costl ammm.lst'atur: pm all’1,9% cn'ca deI canone d1 Iocazone comspondenﬁe aIIo 04%: -
" .circa del CRN : o _ ) .

)
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Scheda tecnican® 3

COMPLESSO IMMOBILIARE IN ROMA - VIA PO / VIA TEVERE

Localizzazione :

I complesso immobiliare composto da3 palaz.zme ¢ sito in Roma in. Via Po 28/30, Via Po 3234e

~ Via Tevere /A, Gli immobili sono stati acquistati mediante rogito notarile, stipulato in data 22
dicembre 2000, 2 ministerio de] Notaio Pietro Sormani, repertorio n.236882 raccolta n.52695.

I contesto urbano & caratterizzato da manufatti edilizi di buona qualita cosxmﬂ:va realizzati in

penod1 dxfferent{ ma mant:nutx m un buono stato dl conservazlonc -

' Dascrzzwne

Come anticipato il compl&sso xmmobmare & costituito da tre edifici multzplano Gi: echﬁc1 di Via

Po 28 e 32 hanno caratteristiche: a:ch:teltomche “moderne”, I'edificio su Via Tevere 1 si presenta’

- con caratteristiche archxtetmmche riferibili ai primi anm del 900. Quest’ ared. ¢ inuna zona centrale
) unmcdlaramente 2 ndosso di Vll]a Borghese

Carmstenza ‘ ' ' '
La superficie lorda n:)tale del complesso ] pan a circa 16.210 mg. che. comspondc a c1rca 12 108

mg. di superﬁcxc commerciale.

Stato giurzdzco e urbamsnco _ o ' C

-1 complesso immobiliare 2-stato.acquistato in piena propneti ed & hbem da pesi; pnvﬂegx. oneri,

limitazioni e iscrizioni ipotecarie-e non & gravato da vincoli trascritti presso Ia conservatoria dei

registri mnnobman di me&ﬁcablllta, anche parziale, paesaggistici o archeologici. ,

I complesso & stato edificato seguendo gli-strumenti urbanistici in' vigore pro tempore ed & dotato

- di certificati di abltabmta e di tutte le autonzzaznom ammxmsmve di compctenza della proprietd
unmobﬂjarc. :

Conduttan .
n conduttore & EFI Banca S. p.A. Ente Fmanzxano Interbancano S p..A. (Someta del’ Gruppo

Banca Popolare di Lod.l)

 Costo d” acquwto ‘ '
L’immobile ¢ stato acquistato a lire 90 mxhard: (pan a euro 46 431 120,92) di-cui 50 mid versati-

alla data’ della stipula ¢ 40 mid da’versare al 31/12/2002, olte IVA. ed oneri connessi
all” acqmsmone, l’IVA nferxta al totalc dell’im porto g stata pagataa.l WOMmento del rogito.

- Vendztore ' : '
TI venditore del complesso & EFI Banca S. pA. Ente Fmanz]anq Imerbancano S.p-A.. (Societz

del Gruppo Banca Popolare di Lodi) che ne d:venta il conduttore.

Canone di locazione annuale
. Per detti immobili 2 stato stipulato un unico contratto di locazione con EFI Banca che assicura, la-

manutenzione ordinaria e straordinaria a carico 'di EFL Banca stessa, ed un reddito -annaale
rivalutato secondo indicizzazione ISTAT per un periodo di 6 anni con decorrenza dal 1° gennaio
2001 e scadenza il 31 dicembre 2006, tacitamente rinnovabile per wlteriori 6 anni. II canone
iniziale & stato fissato in lire 3.440.000.000 (pari ad euro 1.776.611,73) oltre IVA per il primo
anno, e in lire 3.320.000.000 (pari 2d euro 1.817.928,28) olge IVA per il secondo anno. Per gli
anni successivi il canone pattuito sara uguale a lire 6.485.000.000 (pari ad euro 3.349.222,99) olre
[VA rivalutabile annualmente secondo !'indicizzazione ISTAT al 73%.
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Rendimento lordo d’ingresso

Il rendimento lordo dell’investimento, che inizialmente & pari al 6,.88% sull’importo versato, a
regime & pari a circa il 7,20% al costo di acquisto maggiorato degli oneri e dei costi di direnta
imputazione.

Costi principali
Per quanto concerne i costi, questi sono stati preventivat sulla base della durata prev:sta del fondo,

del contenuto del contratto stipulato, dei parametri indicativi medi di mercato e caicolati in

percentuale sul canone di locazxonc, nonché riverificati sul Costo di Rlcostrumonc a Nuovo (CRN).

I costi si dividono in:-

a. costi assicurativi pari allo 0,6% circa ' del canone e pari 0, 1% circa del CRN;

b. imposta comunale sugli immobili pari al 6,5% circa deI canone a regime comspondentc allo
0,47% circa del valore di transazione;

c. cost ammlmstratm pan al 2% circa deI canone r:h !ocazmne comspondente a.llo 0 4% mrca del

E%TifRED),SthA
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Scheda tecnica n°4

Nuova Sede Pirelli in area Bicocea - Milano

Localizzazione , . :
Il contesto - urbano & quello del _progetto- Bicocca, il pilt grande intervento di. sviluppo e
trasformazione urbanistica che ha visto I"apertura dei cantieri a Milano negli witimi 15 anmi..
L’ared. interessata dal Progetto Bicocca, & posizionata in un intorno che permette I’accesso ad
' importanti assi viari, su cui si snodz sia il traffico veicolare privato che una linea su ferro; poco
distante’ & collocata una fermata della linea metropolitana. ‘L ubicazione’ dell’area. permette un -
- agevole 'collegamento con la Tangenziale di Milano e, attraverso ‘quest’ultima, al sistema
- Autostradale ed alle. Aerostazioni del capohiogo Lombardo, - L o

Descrizione = . - | R
Ti progetto’prevede Ia realizzazione di circa 31.000 mq, con destinazione d’uso direzionale. - -
Le previsioni progettuali delineano un edificio a torre, con il piano sommitale adibito ad efiporto. -

La realizzazione consister in una torre-di 13 piani foori terra, di cui 11 ad uso uffici e servizi, un-
piano’ interrato ad uso deposito, ¢ gli ultimi due destinati 2 locali. tecnici. La particolarity del
* . progetto &-dettata dal riuso di una torre di raffreddamento attomo a.cui sorgeranno i nuovi spazi. -
La visibilit dell'mmobile sard determinata, oltre che. dalla particolarith sopra. citats, anche
dall'uso di tecnologie High-Tech che’ permetteranno una visione, in trasparenza dall’esterno, del

corpo preesistente. o T o T ‘

L'edificio, .con sviluppo a torre, sard formato da’13 piani fuori terrz ¢ da .un piano interrato.
Saranno disponibili 270 posti auto nel garage interrato. R
La superficie lorda sar pari 2 31.428 mq;, fa superficie commerciale risulterd pari a.22.788 ing:
circa (questi dati sonod stati calcolati sut progetro di concessione redatto per la presentazione presso

gli nffici Tecnici Comumali di competenza).

Stato giuridico e urbanistico C . S
I progetto del complesso immobiliare, di cut & stato stipulato in data 27 ottobre 2000 il contratto

‘preliminare di compravendita, dovra essere portato a termine entro I'aprile 2003, data prevista per. .
il perfezionamento dell’atto definitivo di compravendita. - N o .
Per quanto riguarda I'iter urbanistico e concéssorio, il progetto. rientra all'interno- del Piano di -
Lottizzazione (PdL)"1S1 adottato nel: giugno 2000, approvats in data 23 givgno 2000, e
definitivamente - deliberato in data 28 luglio 2000 dall’organo preposto e il cui termine di
pubblicazione & scaduto il 31 ottobre 200Q0; il termine per le osservazioni & il 30 novembre 2000

Conduttord ~ . o
L’immobile sari concesso in locazione alla Societa Pirelli S.p.A..

Costo df acquisto =~ > : i :
L’immobile sark compravenduto a lire 96 miliardi (pari-a euro 49.575.862,31) olire IVA.
All"atto preliminare di compravendita, siglato in data 27 ottobre 2000, & stata versata a titolo di
caparra confirmatoria ed acconto prezzo una somma pari a lire 5.613.636.000 (pari a euro
2.899.201,04) oltre IVA; tale somma & stata assistitz da idonea garanzia fidejussoria, rilasciata da
primaria banca, escutibile a prima richiesta qualora, entro la data del 3} dicembre 2001, non venga
nilasciata concessione edilizia per la realizzazione delf’immobile in oggetto da parte del Cormune di
Milano. Nen vertficandosi tale condizione sospensiva, I'importo verrd restituito all’acquirente con
una maggiorazione ini ragione del 6.6% annug.
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It versamento dell’importo residuo avverra secondo il seguente prano: lire 45.613.100.000 (pari a
euro 23.557.200,18) oltre IVA, in data 1 marzo 2002, a titolo dj ulteriore acconto prezze; lire
20.672.600.000 (pari a euro 10.676.506,89) oltre IVA, in data ! settembre 2002, a ttolo di
ulteriore acconto prezzo; hre 20.100.664.000 (pari a euro 10.381.126,60) oltre IVA, in data 1
aprile 2003, o se precedente, alla stipulazione dell’atto definitivo dj compravendita e lire
4.000.000.000 (pari a euro 2.065.827,60) oltre IVA, quale saldo, alla data di stipulazione dell’ato
definitivo di compravendita. Anche i suddetti pagamenti saranno assistiti da garanzia fidejussoria
bancaria, escutibile a prima richiesta, rilasciata da primaria banca.

Venditore _ o . .
Lambdz S.r.1. (proprietaria del terreno), societa controllata indirettamente da Pirelli & C. S.ap.A.,
tramite la societa Milano Centrale S.p.A. o ‘ S

: C‘aﬁbﬁe.dﬁ']ocazrbne;mu&fé o o o o L
- Canone iniziale fissato in Lire 6,750 miliardi (pari a euro. 3.486.084,07) a partire dalla dats di
_ consegna prevista, rivalutato . successivamente secondo’ indicizzazione annuale -ISTAT - in - _

conformitl alla normativa di legge. R C T :
La durata del contratio, gia esistente al momento della firma del preliminare di compravendita, sar2
di-nove anni a partire con decorrenza dalla dita di acquisizione da parte de! Fondo, con rinniovo
tacito di nove anni in nove anni alle medesime condizioni, salvo disdetta da parte del conduttore da
comumicarsi con preavviso di dodici mesi. A L

Rendimento lordo dingresso . . e o
il rendimento otienibile dall’investimento & def 7,03% alla data di consegna prevista per la-

consegna dell'immobile (apﬁfe 2003).

Costi prigcipali

- Per quanto concerne i costi, qmt'i-sono: stauprevcnuvan sulla base della durata prevista del fondo,
.del contenuto del contratto stipulato, dei parametri indicativi medi di mercato e calcolati “in

percentuale sul canone di locazione, nonché riverificati sul Costo di Ricostruzione a Nuovo (CRN). _
I costi si dividono in:

2 Mantitenzioni straordinaric a carico della proprieta pari 6,.9% circa del canone di locazions - ,
corrispondenti all’1% circadel CRN; = oo T ‘ ’

b, Costi assicurativi pari allo (7% circa del canone di locazione corrispondenti allo 0,10% circa -

" del CRN;

e 'tmposta Comunale sughi Tmmobili. Al MOmEnto non & ancora ‘poséibjlc determinare con
.esattezza la base imponibile in quanto I'immobile (“cosa futura™) non & accatastato. A titolo

prudenziale, nell’ambito della valutazione dell’operazione, & stata' applicata‘la. massima

aliquota prevista per destinazioni fimzionali simili all’interno del Comune di Milapo.

d. ‘Costi amministrativi pari'aI'Z% det canone anouo corrispondenti allo 0,31% circa del CRN
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SUPPLEMENTO, AI SENSI DELL’ART. 56 COMMA 2 DELLA DELIBERA CONSOB 11971
DEL 14/5/1999, ALLA NOTA INTEGRATIVA RELATIVA ALLA QUOTAZIONE DEL
FONDO “UNICREDITO IMMOBILIARE UNO” DEPOSITATA PRESSO LA CONSOB IN

DATA 10 MAGGIO 2001.

Si comunica che il punto 1) del para_grafo 32.1 a titolo ‘,‘Descrizione aggiornata del Patrimonio
immobiliare™ al terzo capoverso di pagina 6 della “Nota Integrativa® del fonde “Unicredito

Immobiliare Uno” & stato cosi modificato: |

- I complesso immobiliare & stato acquisito. in piena proprieta e libero da pesi, privilegi, oneri,
limitazioni e iscrizioni ipotecarie e non & gravato da vincoli trascritti presso la conservatoria dej
registri immobiliari di inedificabilit, anche parziale, paesaggistici o archeologici.. In data

4/12/2000, come illustrato al par. 3.2.10, & stato notificato 2 Gesticredit un atto di citazione,

trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari il 16/1/2001, a comparire davanti al
Tribunale di Roma al fine di ottenere la revocatoria ordinaria dell’atto’ di compravendita. I

~ complesso ¢ stato edificato in conformitd agli strumenti urbanistici in vigore pro-tempore ed &
dotato dei certificati di abitabilita e di tutte le autorizzazioni amministrative-di competenza della
proprietd immobiliare. E ‘ : o

 Si comuaica altresi che il punto “Stato giuridico e urbanistico” relativo alla “SCHEDA TECNICA
- N. 17 di pagina 23 della “Nota Integrativa” del fondo “Unicredito Immobiliare Uno™ & stato cosi

modificato: -~ - =

-1 cornplessp'i‘mmwﬂiare é"stafo acquisito in piena proprieta e libero da pesi;_pﬂﬁlégi, onert, :
limitazioni ¢ iscrizion ipotecarie e non & gravato'da vincoli trascritti presso la conservatoria dei

registri immobiliari di inedificabilith, anche parziale, paesaggistici o archeologici. In data
4/12/2000, come illustrato’al par. 3.2.10, & stato notificato a Gesticredit un atto dj citazione;
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari il 16/1/2001, a comparire davanti al
Tribunale di Roma al fine di ottenere la revocatoria ordinaria dell’atto di compravendita. 1I
complesso & stato edificato in conformita agli strumenti urbanistici in vigore pro-tempore ed &
(dotato dei certificati di abitabiliti e di tutte le autorizzazioni amministrative & competenza della
proprietd immobiliare. I |

Gesticredit S.G.R.p.A.
II Direttore Generale
Giulio Capitanelli
&y Vg

Milano, 29 maggio 2001
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