
 

 

 



 

 



 

 

 

 

                                                 



 



 

 



 



 



 

                                                 
2 Fonte: Scenari Immobiliari – Nota Semestrale (gennaio 2016) 



 



 



 

 



 

Immobile Ubicazione Tipologia Prezzo (€/Mln) Venditore Compratore

Porta Nuova Milano Misto 900 Hines Italia Qatar Holding

Palazzo Broggi Milano Ufficio 345 Idea Fimit Fosun

Alberghi Una Varia Hotel 259 UNA Hotels and Resorts Atahotels, UnipolSai

Via Monte Rosa Viale Sarca Milano Ufficio 233 Torre, Stemmata Combitower Sarl, Partners Group

Portafoglio FIP Varia Misto 227 Investire Savills Investment, Cerberus Capital

Strutture Sanitarie Varia RSA 180 Policlinico di Monza AXA Group, Medical Properties Trust

Portfolio FIP - uffici Mixed Ufficio 180 Investire Immobiliare SGR Kennedy Wilson

Portfolio RSA Mixed RSA 180 Policlinico di Monza Axa Reim

Via della Spiga, 26 Milano Misto 164 - Thor Equities

Immobili Ca' de Sass Milano Ufficio 145 Idea Fimit Intesa San Paolo

Via Verdi, 8 Milano Ufficio 135 IDEA Fimit SGR Banca Intesa SanPaolo

Trophy Asset Milano Ufficio 132 Ream SGR Blackstone Group

Portafoglio Allianz Varia Misto 130 Allianz Real Estate Italy BNP Paribas REIM Cerberus Capital

Portafoglio Milano Trieste Varia Residenziale 130 Allianz Real Estate Italy Cerberus Capital

Sede Milanese Ernst & Young Milano Ufficio 130 SEB Asset Cale Street Partners NorthStar Realty Fin.

Europarco - sede Centrale Min. Salute Roma Ufficio 130 Generali SGR Inail

CC Punta di Ferro Forlì Cesena Retail 125 UnipolSai Assicurazioni IGD SIIQ

Portafoglio CDP Milano Misto 125 CDP Investimenti Beni Stabili, Varde Partners, Borio Mangiarotti

La Cartiera Pompei Retail 124 Fondo Imm. Pompei ECE Project Management

Via Montenapoleone, 15 Milano Negozio 110 IPI n.d.

Via della Spiga, 26 Milano Misto 100 n.d. Thor Equities

Fondo Tannic - Logistic Portfolio Mixed Logistica 77 n.d. Kryalos SGR

Via Oriolo Romano, 257 Roma Ufficio 76 Beni Stabili SIIQ Telecom Italia

Fondo Primitiv - Logistic Portfolio Mixed Logistica 60 n.d. Kryalos SGR

Piazza IV Novembre, 5 Milano Ufficio 48 Generali SGR Triuva

Viale Jenner, 17 Milano Ufficio 43 Generali SGR Fabrica Immobiliare SGR

Via Tiziano, 32 Milano Ufficio 40 Generali SGR Fabrica Immobiliare SGR

Milanofiori Nord - Palazzo U4 Milano Ufficio 38 Polis Fondi SGR Cordea Savills

Via Broletto, 16 Milano Ufficio 34 Investire Immobiliare SGR Invesco Real Estate

Holiday Inn Roma - Eur Parco dei Medici Roma Hotel 32 n.d. CPI Property 

Via B. Sassi, 11 Milano Ufficio 30 IVG Institutional Funds Axa reim

Centro Commerciale Le Centurie Padova Retail 30 New Jersey Srl Tristan Capital Partners

Via Viottor Pisani, 20 Milano Ufficio 25 Fondo Pensioni UniCredit Pirola Pennuto Zei & Associati

Via delle Arti, 119/121 Fiumicino Roma Logistica 24 Investire Immobiliare SGR n.d.

Bastioni di Porta Nuova, 21 Milano Ufficio 21 Aedes SpA Kryalos SGR

Hotel NH Torino Santo Stefano Torino Hotel 20 Immobiliare Galileo Internos
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Immobile

Milano - Edison 29.128       mq

Torino - Nizza 121.819     mq

Torino - XX Settembre 24.432       mq

Torino - Arsenale 23 (*) 15.364       mq

Torino - Arcivescovado 8 2.320        mq

Genova - Dante 15.821       mq

Milano - Manzoni 2.337        mq

Torino - Alfieri 9/11 6.720        mq

Torino - Montevecchio 5.352        mq

Torino - Arsenale 15 4.632        mq

Genova - Garibaldi 4.249        mq

TOTALE 232.174     mq

(*) Include n. 3 box in Torino Via Arsenale 25 e n. 6 box in Torino Piazza Solferino

Superficie lorda



 

 



 

Il Fondo Core Nord Ovest in sintesi

Apporto 31 dicembre 2009 30 giugno 2010 31 dicembre 2010 30 giugno 2011 31 dicembre 2011 30 giugno 2012 31 dicembre 2012 30 giugno 2013 31 dicembre 2013 30 giugno 2014 31 dicembre 2014 30 giugno 2015 31 dicembre 2015

Patrimonio immobiliare n° immobili 13 13 13 14 13 13 13 13 13 13 13 14  (5) 11 11

Mq complessivi lordi mq 245.000 245.000 245.000 255.000 251.000 251.000 251.000 251.000 251.000 251.000 251.000 251.700 232.521 232.174

Distribuzione geografica % 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest 100% Nord Ovest

Valore di mercato immobili € mln 672,22 680,18 682,02 737,82 718,14 702,53 689,38 689,22 683,83 671,94 659,70 659,02 540,60 532,47

Costo storico (1) € mln 573,75 574,38 574,39 630,07 624,48 626,14 628,01 629,70 632,00 634,80 639,56 646,98 540,05 545,57

Monte canoni complessivo € mln 41,27 41,29 40,89 45,02 44,74 45,10 44,18 42,97 36,74 26,02 22,29 22,18 21,43 0,00

Rendimento lordo da locazione % 7,2% 7,2% 7,1% 7,1% 7,2% 7,2% 7,0% 6,8% 5,8% 4,1% 3,5% 3% 4,0% 0,0%

Debito (2) € mln 344,25 344,25 344,25 382,12 377,62 378,47 378,47 382,18 383,98 386,00 386,00 386,00 305,27 311,27

Loan to value (LTV) % 51,2% 50,6% 50,5% 51,8% 52,6% 53,9% 54,9% 55,5% 56,2% 57,4% 58,5% 58,6% 56,5% 58,5%

Loan to cost (LTC) % 60,0% 59,9% 59,9% 60,6% 60,5% 60,4% 60,3% 60,7% 60,8% 60,8% 60,4% 59,7% 56,5% 57,1%

Net asset value (3) € mln 229,60 341,23 349,09 358,41 347,51 333,28 314,27 312,61 304,24 290,83 272,44 265,96 258,48 245,09

Distribuzione proventi totale (4) € mln 0 4,67 0 11,48 7,00 13,09 9,18 9,53 7,81 1,38 0,00 0,00 0,00 0,00

Distribuzione proventi pro quota (4) €/quota 0 2.032 0 5.000 3.050 5.700 4.000 4.150 3.400 600 0 0 0 0

(1) Determinato come valore di conferimento al netto delle vendite effettuate ed aumentato delle spese di manutenzione straordinaria.
(2) Debito outstanding al netto dei rimborsi dell'ALA allocata sugli immobili venduti alla data di riferimento.
(3) Valore contabile riportato in rendiconto alla data di riferimento.
(4) Importi di competenza relativi ai periodi di riferimento.
(5) Immobile di Torino Via Arciv escov ado 8 è stato scorporato rispetto all'immobile di Torino Via Arsenale 19, 21, 23.
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7,2% 1,1%

92,8% 98,9%

Liquidità ed altre attività Immobili

2015 2014
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31 dicembre 2015

(Euro)

Strumenti finanziari derivati di copertura -5.960.468

Strumenti finanziari derivati non di copertura -265.410

Risultato gestione strumenti finanziari -6.225.878

Canoni di locazione e altri proventi 23.633.133

Utili/perdite da realizzi 95.683

Oneri per la gestione di beni immobili -4.686.083

IMU -3.700.588

Risultato gestione beni immobili 15.342.145

Oneri Finanziari -7.152.057

Risultato netto della gestione caratteristica 1.964.210

Provvigione di gestione SGR -5.310.378

Commissioni banca depositaria -65.528

Oneri per esperti indipendenti -53.910

Altri oneri di gestione -421.724

Altri ricavi ed oneri 752.603

Imposte 3.125

Risultato gestione al netto delle plus/minusvalenze da valutazione -3.131.602

Valutazione Strumenti derivati non di copertura non quotati -3.366.623

Plusvalenze/minusvalenze da valutazione beni immobili -14.381.073

Risultato dell'esercizio -20.879.298

Dati Economici
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31 dicembre 2015

(Euro)

Risultato contabile -20.879.298

Rettifiche per la determinazione del risultato distribuibile: 27.477.484

Plusvalenze non realizzate negli esercizi precedenti e realizzate nell'esercizio 

in questione
10.766.935

Plusvalenze da valutazione non realizzate -5.792.671

Minusvalenze da valutazione non realizzate (sopra il costo storico) 5.167.624

Minusvalenze non realizzate relative agli strumenti derivati 3.366.622

Proventi non distribuiti negli esercizi precedenti 13.968.974

Risultato distribuibile complessivo 6.598.186

Risultato distribuibile



 

2296

3.500,00          

100

350.000          

96.500,00        

Dividend Yield (%)

Importo Distribuito (.000 euro)

Importo Rimborsato (.000 euro)

* Dividend Yield annualizzato.

4.666

0

11.480

7.003

13.087

9.184 9.528
7.806

1.378
0 0 0

8.036

0

10.000

20.000

dic-09 giu-10 dic-10 giu-11 dic-11 giu-12 dic-12 giu-13 dic-13 giu-14 dic-14 giu-15 dic-15

DISTRIBUZIONE DIVIDENDI - RIMBORSI DI QUOTE

8,1%* 5,0% 8,8%

Valori in .000 euro

8,2% 4,0% n.a. n.a.

3,48%



 

 



 



 

 



 



 

 

(Euro) (Euro)

Al 29 settembre 2009 229.600.000 2296 100.000,000

Al 31 dicembre 2009 341.234.750 2296 148.621,407

Al 30 giugno 2010 349.090.626 2296 152.042,956

Al 31 dicembre 2010 358.413.926 2296 156.103,626

Al 30 giugno 2011 347.514.888 2296 151.356,658

Al 31 dicembre 2011 333.278.903 2296 145.156,317

Al 30 giugno 2012 314.268.016 2296 136.876,314

Al 31 dicembre 2012 312.610.510 2296 136.154,403

Al 30 giugno 2013 304.243.479 2296 132.510,226

Al 31 dicembre 2013 290.830.666 2296 126.668,409

Al 30 giugno 2014 272.436.490 2296 118.657,008

Al 31 dicembre 2014 265.964.992 2296 115.838,411

Al 30 giugno 2015 258.482.469 2296 112.579,473

Al 31 dicembre 2015 245.085.693 2296 106.744,640

Andamento del Valore 

della quota

Valore 

complessivo del 

Fondo

Numero di 

Quote

Valore unitario 

delle quote
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Fasce di scadenza dei 

contratti di locazione o 

data di revisione dei 

canoni

Valore dei beni Immobili
Locazione  

finanziaria

Locazione non 

finanziaria 
Importo Totale %

(a) (b) ( c = a + b )

Fino a 1 anno 831.861 85.852 85.852 0%

Da oltre 1 a 3 anni 11.287.696 790.493 790.493 4%

Da oltre 3 a 5 anni 8.768.201 496.906 496.906 2%

Da oltre 5 a 7 anni 15.612.046 2.581.776 2.581.776 12%

Da oltre 7 a 9 anni 14.729.014 271.600 271.600 1%

Oltre 9 anni 296.362.634 17.162.655 17.162.655 80%

A - TOTALE DEI BENI 

IMMOBILI LOCATI
347.591.451 21.389.282 21.389.282 100%

B - TOTALE DEI BENI 

IMMOBILI NON LOCATI
184.873.549



 

 Superficie 

 mq data
 Costo di 

acquisto 
data

 Ricavo di 

vendita 

Via Alfieri, 13 (Torino) 3.746         29/09/2009 7.247.850      8.970.000      18/02/2011 11.000.000     659.300          43.279            4.368.171         

Via Santa Margherita 12/14 (Milano) 5.800         29/09/2009 42.799.990    44.500.000    14/05/2015 44.500.000     16.360.329     2.196.135       15.864.204       

Via Cordusio 3 (Milano) 3.487         29/09/2009 22.975.810    25.250.000    14/05/2015 25.250.000     6.430.408       505.748          8.198.850         

Piazza Cordusio 3 (Milano) 10.583       15/09/2010 55.526.203    62.250.000    14/05/2015 62.250.000     12.774.064     1.692.933       17.804.928       

Corso Montevecchio (Torino) - Unità 

A14; Box n2
271            29/09/2009 974.071         1.043.009      12/10/2015 1.138.692       211.895          42.612            333.904            

PROSPETTO DEI CESPITI DISINVESTITI DAL FONDO (dall'avvio operativo alla data della Relazione

Cespiti disinvestiti

Acquisto
 Ultima 

valutazione 

Realizzo
 Proventi 

generati 

 Oneri 

sostenuti 

 Risultato dell' 

Investimento 

 

ELENCO DEI BENI IMMOBILI E DEI DIRITTI REALI IMMOBILIARI DETENUTI DAL FONDO

Redditività dei beni locati

N.
Descrizione e 

Ubicazione

Destinazione 

d'uso 

prevalente

Superficie 

lorda (mq) *

Aree 

esterne

(mq) *

Canone 

per mq
Tipo contratto

Scadenze 

contratti

Tipologia 

prevalente 

dei 

conduttori

Costo storico

7 Torino Uffici 180.639 37.586 94,28    

Contratti di 

locazione per uso 

non abitativo / sfitto

Varie Banca 299.883.749

2 Genova Uffici 20.070 2.421 160,89  

Contratto di 

locazione per uso 

non abitativo

Varie Banca 52.086.867

2 Milano Uffici 31.465 2.871 110,78  

Contratto di 

locazione per uso 

non abitativo

Varie Banca 193.601.869

232.174 42.878 TOTALE 545.572.484

-101.406.991

check

*Come determinato dall'Esperto indipendente PRAXI

Nota: il "Canone per mq" è ottenuto dividendo il canone complessivo per la "Superficie lorda (mq)" dell'immobile  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Altre attività Importo (Euro) Importo (Euro)

G2. Ratei e risconti attivi 5.908.348

        - Risconti attivi: 5.908.348               

G4. Altre 24.066.834

        - Crediti verso conduttori per fatture emesse e non incassate: 266.651                  

Esposizione lorda 344.617

Rettifiche di valore -77.966

Esposizione netta 266.651

        - Crediti per vendita immobili 22.000.000             

        - Fatture da emettere per recupero oneri accessori 1.122.688               

        - Fatture da emettere per canoni di locazione, recupero imposte di registro 

ed interessi di mora
28.732                    

        - Altre fatture da emettere 153.759                  

        - Note credito da ricevere 384.092                  

        - Altri crediti 69.010                    

        - Acconti versati a fornitori 41.902                    

G5. Credito IVA 586.898

Totale altre attività 30.562.081

 

 

 

 



 

 

Nominativo Controparte
% sul 

totale

Erogazione 

iniziale 

30/07/2015

Importo 

rimborsato il 

12/10/2015

Debito residuo al 

31/12/2015

UBI BANCA S.C.P.A. 25,64% 80.000.000 -187.884 79.812.116

ING BANK N.V. 19,55% 61.000.000 -143.262 60.856.738

BANCA IMI S.P.A. 19,23% 60.000.000 -140.913 59.859.087

BANCA REGIONALE EUROPEA 

S.P.A.
16,03% 50.000.000 -117.428 49.882.572

BANCA POPOLARE DI MILANO 

S.C.A.R.L.
13,14% 41.000.000 -96.291 40.903.709

UNICREDIT S.P.A. 6,41% 20.000.000 -46.971 19.953.029

TOTALE 100% 312.000.000 -732.748 311.267.252
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Strumenti 

Finanziari 

quotati

Strumenti 

Finanziari non 

quotati

Operazioni su tassi di interesse:

- futures su titoli di debito, tassi e contratti simili

- opzioni su tassi e contratti simili 3.366.622

- swap e contratti simili

Valore Patrimoniale degli Strumenti Finanziari Derivati



 

Altre passività Importo (Euro) Importo (Euro)

M1. Provvigioni ed oneri maturati e non liquidati 2.928.550

M2. Debiti di imposta 39.995

M3. Ratei e risconti passivi 147.593

        - Risconti passivi 147.593

M4. Altre 10.558.493

        - Debiti verso fornitori 6.590.815

        - Fatture da ricevere per consulenze immobiliari 280.641

        - Fatture da ricevere per costi da capitalizzare 130.784

        - Fatture da ricevere per  spese condominiali e utenze 620.262

        - Fatture da ricevere per spese di manutenzione ed altri oneri immobiliari 153.795

        - Fatture da ricevere per ritenute a garanzia su SAL 1.667.966

        - Fatture da ricevere  - altre 158.948

        - Fondo rischi ed oneri 200.000

        - Note credito da emettere 18.495

        - Altri debiti 35.383

        - Anticipi da clienti 701.404

M5. Debiti per depositi cauzionali 179.709

Totale altre passività 13.854.341



 

 

Importo
In percentuale dei 

versamenti effettuati

IMPORTO INIZIALE DEL FONDO 229.600.000 100,00%

TOTALE VERSAMENTI EFFETTUATI 229.600.000 100,00%

A1. Risultato complessivo della gestione delle partecipazioni

A2. Risultato complessivo della gestione degli altri strumenti finanziari -19.867.320 -8,65%

B.   Risultato complessivo della gestione dei beni immobili 193.741.229 84,38%

C.   Risultato complessivo della gestione dei crediti

D.   Interessi attivi e proventi assimilati complessivi su depositi bancari

E.   Risultato complessivo della gestione degli altri beni

F.   Risultato complessivo della gestione cambi

G.   Risultato complessivo della altre operazioni di gestione 

H.   Oneri finanziari complessivi -57.759.469 -25,16%

I.     Oneri di gestione complessivi -45.169.067 -19,67%

L.   Altri ricavi e oneri complessivi 8.741.679 3,81%

M.   Imposte complessive -68.912 -0,03%

RIMBORSI DI QUOTE EFFETTUATI

PROVENTI COMPLESSIVI DISTRIBUITI -64.132.446 -27,93%

VALORE TOTALE PRODOTTO DALLA GESTIONE AL LORDO DELLE IMPOSTE 79.687.051 34,71%

VALORE COMPLESSIVO NETTO AL 31/12/2015 245.085.693 106,74%

TOTALE IMPORTI DA RICHIAMARE

TASSO INTERNO DI RENDIMENTO ALLA DATA DELLA RELAZIONE 5,71%

NUMERO QUOTE 2.296

- Quote detenute da Investitori Professionali 2.136

- Quote detenute da Investitori Esteri 160



 



 

 

Risultati 

realizzati

Risultati non 

realizzati

Risultati 

realizzati

Risultati non 

realizzati

Operazioni su tassi di interesse:

- futures su titoli di debito, tassi e altri contratti simili

- opzioni su tassi e altri contratti simili -5.960.468 -265.410 -3.366.622

- swap e altri contratti simili

Risultato degli strumenti finanziari derivati

Con finalità di copertura 

(sottovoce A4.1)

Senza finalità di copertura 

(sottovoce A4.2)



 

 

Immobili 

Residenziali

Immobili 

Commerciali

Immobili 

Industriali
Terreni Altri

1. PROVENTI

1.1 canoni di locazione non finanziaria 21.825.015

1.2 canoni di locazione finanziaria

1.3 altri proventi 1.808.118

2. UTILE/PERDITA DA REALIZZI

2.1 beni immobili 95.683

2.2 diritti reali immobiliari

3. PLUSVALENZE/MINUSVALENZE

3.1 beni immobili -14.381.073

3.2 diritti reali immobiliari

4. ONERI PER LA GESTIONE DI BENI IMMOBILI -4.686.083

5. AMMORTAMENTI

6. IMU -3.700.588

TOTALE 961.072

Risultato economico dell'esercizio su beni immobili

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

- 

- 

- 



 

ONERI DI GESTIONE
importo  

Euro

% sul 

valore 

compl. 

netto

% sul tot. 

attività

% su valore 

del 

finanziame

nto

importo  

Euro

% sul 

valore 

compl. 

netto

% sul tot. 

attività

% sul 

valore del 

finanziame

nto

1) provvigioni di gestione -5.310.378 2,08% 0,93%

- provvigioni di base -5.310.378 2,08% 0,93%

2) costi ricorrenti degli OICR in cui il fondo investe

3) compenso del depositario -65.528 0,03% 0,01%

4) spese di revisione del fondo -41.703 0,02%

5) oneri per la valutazione delle partecipazioni, dei beni immobili e 

dei diritti reali immobiliare facenti parte del fondo

6) compenso spettante agli esperti indipendenti -53.910 0,02% 0,01%

7) oneri di gestione degli immobili -8.386.671 3,28% 1,46%

8) spese legali e giudiziarie -195.345 0,08%

9) spese di pubblicazione del valore della quota ed 

eventualmente pubblicazione del prospetto informativo

10) altri oneri gravanti sul fondo -184.677 0,07%

COSTI RICORRENTI TOTALI -14.238.211 5,57%

11) oneri finanziari di strumenti finanziari -9.592.501

di cui:

- su titoli azionari

- su titoli di debito

- su derivati -9.592.501

- altri

12) oneri finanziari per debiti assunti dal fondo -7.152.057 2,30%

13) oneri fiscali di pertinenza del fondo 3.125 0,00%

TOTALE SPESE -30.979.644 12,12%

Importi complessivamente corrisposti
importi corrisposti a soggetti del gruppo di 

appartenenza della SGR

 

 

 



 

 

o 

o 

 

 



 

1) Altri Ricavi 756.389

        - interessi attivi su diponibilità liquide 79.865

        - sopravvenienze attive 176.512

        - altri ricavi 500.012

2) Altri Oneri -3.786

        -- sopravvenienze passive -3.577

        - altri oneri -209

Totale 752.603



 



 



 


