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Investment Fund Managers ed al Regolamento Delegato n.231/2013, la Societd ha elaborato un'apposita
procedura di gestione dei rischi e si & dotata di un'apposita infrastruttura informatica che consente di misurare e
manitorare nel continuo tutti i rischi cui & esposto il Fondo.

Alla funzione di Risk Management & affidato il compito di provvedere all'individuazione, alla misurazione, al
monitoraggio, alla gestione ed al controllo dei rischi, sia finanziari che operativi, inerenti ai patrimoni gestiti. | rischi
finanziari includone i rischi di natura immaobiliare e mobiliare. Le principal tipologie di rischio oggetto di analisi sono:
rischio mercato, rischio di credito, rischio di controparte, rischio di liquidita, rischi di sostenibilitd e rischio operativo.

Pill in particolare, al Risk Manager spetta il compito di:

= accerlare ex ante, in collaborazione con le strutture competenti, che i rischi presenti nelle operazian| di
investimento/disinvestimento immabiliare, siano individuati ed esaminati nel dettaglio, nonché che tali
operazioni siano coerenti con le politiche d'investimento, con gli obiettivi di asset allocation, con il profilo
di rischio del Fondo e con i limiti d'investimento normativi e regolamentari del Fondo;

= vyerificare ex post il permanere delle condizioni verificate ex ante, nonché la coerenza delle scelte di
investimento e del risultati ottenuti con il profilo di rischio-rendimento definito dall'organo amministrativo;

= piQin generale, monitorare i rischi relativi a tutti | processi aziendali ed al rispetto dei limiti operativi;

s jndividuare ed implementare, ove necessario, le adeguate azioni di mitigazione dei rischi, al fine di
ottimizzare gli obiettivi di rischio/rendimento del Fondo;

= monitorare |'evoluzione nel tempo dei rischi rilevanti e verificare I'efficacia delle azioni di mitigazione
eventualmente adottate.

La funzione di Risk management ha provveduto alla redazione della mappa dei rischi aziendali, al'interno della
quale viene fornita: (i) I'identificazione ed il censimento dei rischi cui sono esposti i fondi in gestione e la SGR, in
linea con il decalogo dei rischi proposto dal Regolamento UE 231 del 2013 che elenca le seguenti categorie di
rischio: rischio di mercato, rischio di credito, rischio di liquidita, rischio di controparte, rischio operativo; (ii) una
distinzione, per ogni tipologia di rischio identificata (ove applicabile), tra rischio immobiliare e rischio mobiliare; (iif)
l'identificazione, ove necessario, di opporiune sotto-categorie di rischio; (iv) la definizione delle metodologie di
valutazione dei rischi giudicati rilevanti nell'attuale contesto,

La funzione dl Risk Management ha provveduto altresi a formalizzare Il modello di gestione dei rischi operativi, il
quale include la matrice dei rischi operativi, con I'evidenza della mappa e della quantificazione dei rischi.

Le principali tipologie di rischio afferenti il Fondo Novello sono:

Rischio di mercato: Tale rischio si sostanzia nell'eventualita di subire perdite a seguito (i) dell'oscillazione di variabili
macroeconomiche e/o (i) di variazioni sfavorevoli di variabili specifiche del portafoglio del Fondo.

In ragione dell'elevata concentrazione per distribuzione geografica (100% Nord - Est Italia), per destinazione d'uso
(100% social housing) e per operazione immobiliare (100% Cesena), il Fondo Novello & esposto al rischio di mercato.
Variazioni di variabili idiosincratiche e/o specifiche del portafoglio potrebbero impattare sfavorevolimente sulla
redditivitd del Fondo, soprattutto in ragione del basso livello di diversificazione delio stesso.

La scarsa diversificazione & strettamente legata all'oggetto ed allo scopo del Fondo, ovvero incrementare la
dotazione di alloggi sociali (social housing) in ltalia. Pertanto, I'esposizione al rischio mercato qui delineata &
coerente con le caratteristiche stesse del Fondo Novello, il cul patrimonio & investito in beni al fine di contribuire ad
incrementare la datazione di alloggl sociali come definiti nel D.M. 22 aprile 2008 (gli "Alloggi Sociali"), in altuazione
del Piano Nazionale di Edilizia Abitativa approvato con D.P.C.M. 16 luglio 2009, come modificato dal D.P.C.M. 10
{uglio 2012 (pubblicato nella Gazz. Uff. 19 febbraio 2013, n. 42) nonché all'art. 10 del Decreto-legge 28 marzo
2014, n. 47, come convertito con Legge di conversione 23 maggio 2014, n. 80, ed in coerenza con gli obiettivie le
strategie della L.R. Emilia-Romagna n. & del 30 giugno 2011.

Al fine di misurare e monitorare I'esposizione del Fondo al rischio di mercato la funzione di Risk Management verifica
il livello di concentrazione del portafoglio per destinazione d'uso, per distribuzione geografica, per immobile e per
singolo conduttore. Il rischic mercata del portafoglio immobiliare viene altresi misurato stimando I'effetlo sul valore
degli investimenti immohbiliari e sui canoni percepiti, di variazioni inattese di alcune variabili chiave (es. inflazione).

Al fine di mitigare il rischio mercato la SGR stipula, o verifica, la presenza di appasite coperture assicurative sugli
immaobili dei fondi in gestione.

Rischio di sviluppo: Tale rischio si sostanzia nell'eventualita di subire perdite a seguito (i) di ritard/ nelle tempistiche
previste per la costruzione/riqualifica degli immobili a sviluppo (ii) di un aumento delle spese da sostenere per |
lavori di costruzione/riqualifica degli immobili in portafoglio. COMUNE DI CESENA

—— N.0RAT1OT7 - ©2/04/2025

NNRIWI T

E - 4.5~ 135P

PR -




- CP INFORMATICA DOC ANALOGICO CERTIF PROCE350 DLGS 82/2005 - 03/04/2025

& ] i 4l 1 et e 20° FONDO A
\\ b Selaziona di gestinne al 21 dicemone 2028 #
A e NOVELLO

| rischi connessi allo sviluppo possono avere un impatto diretto sul rischio di liquiditd, ovvero sul tischio di non
riuscire a far fronte agli impegni di pagamento del Fondo. Trattandosi di un Fondo a sviluppo, il Fondo Novello &
fisiologicamente esposto a questa tipologia di rischio

La SGR gestisce tale rischio ponendao in essere attente attivitd di monitoraggio delle controparti (sviluppatori,
condutori, banche che forniscono fideiussionl, ecc.) e, ove opportuno, implementando o strategie di mitigazione
dei rischi necessarie caso per caso. Tra I'allro, nel caso di assegnazioni di appalti per nuovi sviluppi immobiliari
viene effettuata una preventiva verifica e selezione dei soggetti con idonei requisiti. Si segnala inoltre, che la scelta
dell'appaltatore viene determinata attraverso la realizzazione di una procedura competitiva tra le imprese ritenute
idonee. Inoltre, I'impresa appaltatrice (lvi incluso il general contractor) dovra fornire idonee garanzie bancarie o
assicurative o altra idonea paranzia equipollente a parziale copertura delle spese che l'impresa stessa dovra
sostenere, in esecuzione del contratto di appalto, dell'adempimento delle obbligazioni contrattuali assunte (ivi
compresa la responsabilita civile verso terzi) e di ogni altra obbligazione che trovi origine direttamente nelle
applicabili disposizioni di legge, La strultura dei contratli di appalto inoltre: (i) non prevede un'anticipazione da parte
del Fondo se non apposilamente garantita; | pagamenti vengono erogati soltanto al raggiungimento di ogni fase di
avanzamento lavori; 'avanzamento viene prealiminarmente certificato al Fondo sia dal Direttore Lavori, sia dal
Project Monitor, entrambi soggetti terzi rispetto all'impresa di costruzioni; (i) prevede che Iimpresa costruttrice
provveda a gestire e rispettare le prescrizioni normative vigenti in materia di sicurezza sul lavoro e che assuma |e
pill ampie responsabilitd sulla buona esecuzione dei lavori e sulla qualita dei materiali.

Rispetto dei limiti normativi e regolamentari; L.a Funzione Risk Management monitora nel continuo il rispetto dei
limit) normativi e regolamentari cui & sottoposto | Fondo e segnala, ove necessario, gli eventuali sforamenti alle
Autarita di Vigllanza.

Alla data, il Fondo evidenzia un mancato raggiungimento del limite minimo di investimento tipico previsto dal
Regolamento di Gestione del Fonda, In particolare, |a percentuale di investimenti immobiliari rispetto al totale attivo,
alla data di riferimento, & inferiore al minimo previsto dal Regolamento del Fonde (67%). A tal riguardo, si
rappresenta come sia ipotizzabile che, con I'ulteriore progressivo progredire dei lavori relativi al progetto

immebiliare in portafoglio, il FIA rientrerd nel limite regolarnentars qui indicalo.

Rizchi di sostenibilita: i rischi di sostenibilith sono definiti come evenl o condizioni di tipo ambientale, sociale o di
governance che, qualora si verificassero, polrebbe provocare un significativo impatto negativo, effettivo o
potenziale, sul valore dellinveslimento. La Funzione di Risk Management ha incluso - con approccio continuous
improvement - | rischi di sostenibilith nella Risk policy della SGR in conformitd alle modifiche introdotte sul tema
dalla Direttiva 2011/61/UL (c.d. AIFMD) e dal Regolamento Delegato (UE) 2013/231,; coerentemente, i predetti
rischi di sostenibilitad, vengono tenuti in cansiderazione anche nel processo di investimento. In merito alla
classilicazione del Fondo ai finl del Regolamento (UE) 2019/2088 (5FBR), si scgnala che il FIA & slalo classificato
come ex. Art. 8 ossia tra | prodotti finanziari che promuovono caratteristiche sociali, ma non effettua alcun
investimento sostenibile.

Profilo di Rischio: ) Risk Manager verifica il rispetto del profilo di rischio del Fondo, sulla base delle best practice
internazionali ed utilizzando le informazioni in ogni momento disponibili. 1l profilo di rischio del Fondo & Value Added,
in guanto il portafoglio immobiliare & composto interamente da operazioni a sviluppo senza il ricorso a
indebitamento bancario,

In via generale, la funzione di Risk Management definisce e monitora nel continuo |'eventuale insorgere di nuovi
rischi considerando tutti gli elementi rilevanti nel contesto di riferimento e del business e si occupa della verifica
dei limiti di carattere qualitativo e quantitative connessi al profilo di rischio dei singoli FIA gestiti.
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Parte B - LE ATTIVITA, LE PASSIVITA E IL VALORE COMPLESSIVO NETTO

Sezione | - CRITERI DI VALUTAZIONE

La presente Relazione & stata redatta in ottemperanza alle disposizioni del Provwedimento della Banca d'ltalia del
19 gennaio 2015 e successive modifiche, integrate, ove necessario dai principl contabili italian.

La Relazione di gastione del Fondo si compone di una Situazione Patrimoniale, di una Sezione Reddituale e dalla
Nota Integrativa.

La Relazione & redatta in unita di Euro, senza cifre decimali, s& non diversarmente specificato.

La Relazione di gestione, avendo riguardo a quanto indicato nei paragrafi “lllustrazione dell'attivita di gestione e
delle direttrici seguite nell'attuazione della politica di investimento” e “Linee strategiche che si intendono adottare

per il futuro” & stata redatta nel presupposto della continuita gestionale del Fondo, prendendo a riferimento un arco
temporale di 12 mesi.

| criteri di valutazione adottati vengono qui di seguito riportati:

Immobili Gli immobili sono iscritti al valore indicato dalla relazione di stima redatta
dall'Esperto indipendente, ai sensi del D.M. del 5 marzo 2015, n. 30, che
ha modificato il precedente D.M. del 24 maggio 1999 n.228 nonché di
quanto previsto al Titolo V, Capitolo IV, Sezione Ii, Par. 2.5 (criteri di
valutazione beni immobili) e 4 (“esperti indipendenti") del Provvedimento
della Banca d'Italia del 19 gennaio 2015 e successive modlfiche.

La valutazione formulata dall'Esperto Indipendente & stata effeltuata per
mezzo di un DCF (Discounted Cash Flow) di trasformazione, metodo
finanziario-reddituale che considera i flussi di cassa netti generabili lungo
il periodo di sviluppo dell'iniziativa.

L'esperto indipendente che ha valutato gli immobili & Scenari Immabiliari

S.r.l.
Depositi bancari | Depositi bancari sono esposti al valore nominale.
Posizione netta di liquidita La posizione netta di liquidita & esposta al valore nominale.
Altre attivita Il credito IVA & iscritto al valore nominale in modo da riflettere la posizione

fiscale del Fondo.

| ratel e i risconti attivi sono contabilizzati per garantire il rispetto del
principio della competenza econamica.

Le altre attivitd e i crediti sono stati valutati in base al presunto valore di
realizzo.

Altre passivita | debiti d’imposta e il debito IVA sono iscritti al valore nominale in modo da
riflettere la posizione fiscale del Fondo.
| ratei e i risconti passivi sono contabilizzati per garantire il rispetta del
principio della competenza economica.
Le altre passivitd e i debiti sono stati valutati in base al loro valore
nominale,

Costi e ricavi | costi ed | ricavi sono stati rilevati ed esposti nella Relazione secondo i
principi della competenza economica e della prudenza, e comunque
sempre nel rispetto dell'inerenza degli stessi all'attivita del Fondo, cosi
come stabilito dal Regolamento in materia di "Regime delle spese”.

Nuove emissioni/rimborsi quote In sede di emissioni di guote successive alla prima o di rimborso guote, |l
valore di riferimento delle sottoscrizioni & costituito dal valore unitario
della quota, al netto dei Proventi Distribuiti e dei rimborsi parziali pre-quota
di cul sia stata eventualmente deliberata |a distribuzione nel periodo di
riferimento, risultante dall'ultima Relazione di gestione, annuale o
infrannuale approvata. Per maggiori dettagli si rimanda a guanto indicato
al § 1 della Relazione degli Amministratori.

Sezione Il - LE ATTIVITA
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Le attivita del Fondo sono ripartite secondo il grafico di seguito riportato:

Altre Altivita Irpnubili
/_ A,51% diritti reali
— _ Iminakiliar
Posizione 14,44%,
Netta Al
Liguidita

32.08%

i
\

Degositi
Bancari
48,51%

I} partafoglio immeobiliare del Fondo Novello & rappresentato da immaobili ubicali nella provincia di Cesena.

1.1 Strumenti finanziari non guotati

.2 Strumenti finanziari quotatl

1.2 Strumenti finanziari derivati

1.4 Beni Immabili e dirithi real
immobiliari

IL5 Crediti

1.6 Depositi bancari

Tale voce non risulta essere movimentata.
Tale voce non risulta essere movimentata.
Tale voce non risulta essere movimentata.

Il totale della voce B - IMMOEIL! E DIRITTI REALI IMMORBILIARI
risuita essere pari ad Euro 4.6000.000

Per maggior chiarczza si rimanda all’'Allegato B del presents
documento sczione - ELENCO DEI BENI IMMOEBILI E DEI DIRITTI
REALI IMMOBILIARI DETENUTI DAL FONDO - alla data del 31
dicembre 2024.

Tale voce non risulta essere movimentata.

La voce “Depositi Bancari®, pari ad Euro 15.000.000, & stata
movimentata per | depositi vincalati effettuati nell'esercizio al fing di
incrementare il rendimento della liquidita del Fondo temporaneamente
non investita. Di seguito si allegano le consistenze al 31 dicembre
2024 cd | flussi registrati nell'aesercizio.

Consistenze a fine esercizio

Durate de! dopeaitl
rimbarsamilt aan praswvisa | DOVOSU imbsrsatill sen | SUELSERIENL | Dwpositis tmiminaven | Deposit a tasmibeean | Total
proavviza do 1 8 16 glarn) scadanza de 1G glorn| & 6 mes| |scedanzs do 6 o 12 mesi
g intariori & 24 ars 1 3 glorni
Banca Lniremt 10 GO0 000 10 000 Bod
Varcn Nazicrale ael Lawen 5 000 AN 500G 600
Total ) e = o 15 DU0 000 — |16 oo oao |
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Flussi registrati nell'esercizio

0.7 Altri beni

I.L8 Posizione netta di liquidita

1.9 Altre attivita

Sezione lil - LE PASSIVITA

lIL.1 Finanziamenti ricevuti
1.2 PCT
.3 Strumenti finanziari derivati

1.4 Dehbiti verso i partecipanti
1.5 Altre passivita

Tale voce non risulta essere movimentata.

_____ Durats dal depositi

Dupositi @ visia & Dopuaitl rimborgablli | Depositl & termine non Dapasiti 8 tarmina gon Dapoaitl & tarmina con Totala

rimborsablll gon preavvise |con presvyiso da 1 @ 15 |scodensa Inforlore 8 15 | sondanza do 16 glorni a B | scedenzada B e 12

Infariore & 24 ore glarni glornt maz| megl <)
Hanca Nazionale del Lavora L 5.000.000 R 1 T 5.000.000 |
- versament/ 35.000.000 15,000,000
- prefevnenent (30,000.000) (33000 000)
Uniciedt —_10.000.000 = | 10,860,000
- warsamenti = 80.000.000 10.000,000
. peal i {70.000.000) {70.000.000)
Tatall 15,000,000 15.000.000
- s AmEnt 115000000 115,000,000
- prai {100.000.000) 1100.000.000)
"Wl fintta el Nuski in entrata rolativ ad aperazion] effettuate nel 2023 T

| a presente voce esposta nella relazione per un totale pari ad Euro
9.913.775 risulta allocata nella sottovoce F1 “Liguidita disponibile”
e corrisponde alla somma dei saldi dei conti correnti aperli presso la

Banca Deposilaria, State Street

Bank

International

GmbH,

Succursale Italia, e rubricati al Fondo, presso la Banca Nazionale del

Lavoro e Unicredit.

La voce “Altre attivita”, pari ad Euro 1.392.317, & rappresentala nel

dettaglio come segue:

{in unita di euro)

Importo Importo
Creditl per p.c.t attivi e operazioni assimilate

Ratei @ risconli attivi 31.327

Ratei attivi 24,295
Riscant! attivi 7032
Altre attivitd 1.360.990

Crediti por anticipazioni su favor 1.197.534
Costi sospesi r 11B.851
Erario c/IVA . 43.605
Totale atlivitd 1.392.317

Tale voce non risulta essere movimentata.
Tale voce non risulta essere movimentata.
Tale voce non risulta essere movimantata.

Tale voce non risulta essere mavimentata.

La voce "Altre passivitd", pari ad Euro 1.969.823, risulta cosi

dettagliata;
{in unita di euro)
Imparto Importo

Provvigion| ed oneri maturatl @ non liquidati 157.283
Prawvigioni ed anerl maturatl @ non liquidati SGR 157.293
Debitl di Impoata 600
Ritenute daccanto da versare 600
Ratei e riseonti passaivi 291
Ratei passivi 281
Altra 1.811.639
Ritenute a daranria 843,816
Dipbiti v/farniton 4897.545
Faltyre da ricavere 370.278
Eu 9I$.1_Ilvi_tﬂ 1.869.823 =
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Sezione IV - IL VALORE COMPLESSIVO NETTO

Siillustrano qui di seguito le componenti che hanno determinato la variazione del valore complessivo del Fondo tra
I"avvio dell’'operativita e la data della presente Relazione:

PROSPETTO DELLE VARIAZION| DEL VALORE DEL FONDO BALL'AVVIO DELL'OPERATIVITA'
18/12/2015 (data di avvio) FIND AL 31/12/2024 (datn della relazlone)
- Importo (Euro) | In % dei versament| effettuati
IMPORTO INIZIALE DEL FONDO (quote emesse x prezzo di emissione) (1) 53.375.000 100,00%
TOTALE VERSAMENT! EFFETTUAT! 53.375.000 100,00%
A.1 Risultato complessivo dolla gestione delle partecipozioni
A.2 Risultato complessivo della gestione degli altri strumenti finanziarl

B. Risullato complassivo dolla gestione dei beni immobili (22.542.202) -42.23%
;. Risultato complessiva della gestione dei orediti
D. Interessi altivi @ proventl assimilatl complessivi su depositi bancari 1.124.848 2,13%

E. Risultato complessivo della gestiona degli altrl beni

F. Risultato complessivo della gestione cambi

G. Risultato complessivo delle altre aperazion| di gestione
H. Dneri finanziari complessivi

1. Oneri di gestions complassivi {3.38B.275) -4,35%
L. Altri ricavi e oneri complessivi 356.858 0,67%
M, Imposte complessive

RIMBORSI DI QUOTE EFFETTUATI
PROVENTI COMI'LESSIVI DISTRIBUITI

VALORE TOTALE PROGO1TO DALLA GESTIONE AL LORDO DELLE IMPOSTE (24.438,731) -45,79%
VALORE COMPLESSIVO NETTO AL 31/12/2024 28.936.2690 54,21%
TOTALE IMPORTI DA RICHIAMARE ) i 0

TASSO INTERNO DI RENDIMENTO AL LA DATA DEL FONDO {2) 0,00%

-(ﬂ.) Viene indinata il controvalore dofle quote al valore nominate
(2) Calcalato in base al valore del fondo alla gata della relazione, a quello inizale o ai fluss {varsamentl, proventi
distribuiti, rimborsiy intervenutl fino alla data della relazione ed espresse su base annua

Si fa presente che nessuna delle 2.353,216 quote & detenuta da investitori non residenti,
Sezione V - ALTRI DATI PATRIMONIAL

V1 Impegni assunti dal Fondo a fronte di strumenti finanziari derivati
Tale voce non risulta essere movimentata,

V2 Ammontare delle attivita e passivitd nei confronti di altre societa del gruppo di appartenenza della SGR
Alla data della presente relazione, non esistono attivitd e/o passivit nei confronti delle altre societd del
gruppo di appartenenza della 5GR,

V3 Investimenti in valuta estera
Tale voce non risulta essere movimentata.

V4 Plusvalenze in sospensione di Imposta
Tale voce non risulta esscre movimentata.

V5 Garanzie ricevute e garanzie rilasciate
Tale voce non risulta essere movimentata.

V6 |poteche che gravano su beni immobili
Tale voce non risulla essere movimentata.
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Parte C - IL RISULTATO ECONOMICO DELL'ESERCIZIO

Sezione | - RISULTATO DEILE OPERAZIONI SU PARTECIPAZIONI E ALTRI STRUMENTI FINANZIARL
Tale voce non risutta essere movimentata.

Sezione |l - BEN| IMMOBILI
Qui di seguito viene rappresentato il risultato economico della gestione del patrimonio immobiliare ripartito in

funzione della tipologia dei beni stessi:

Risultato economico dell'esercizio su benl Immobili

Immobili Immobili
Immobil " Terrani :
Beni Immaobili : Commerciali | Industriali Altri (Euro)
Residenziali (Eura) (Euro)
{Euro) (Eura)

1. PROVENTI

1.1 eanani di lncazione non finanziaria
1.2 canonl di locazione finanziaria

1.3 altri proventi

2. UTILE/PERDITA DA REALIZZI
2.1 benl immoblll
2.2 diritti reall Immobiliari

3. FLUSVALENZE/MINUSVALENZE
3.1 beni immablli
3,2 dirtti realt immobiliari

(62.264)

4. ONERI PER LA GESTIONE D) GENY IMMORILY (BB5.772)

5. AMMORTAMENTI

Sezione Il - CREDITI
Tale voce non risulta essere movimentala.

Sezione IV - DEPOSITI BANCARI ;
La voce “Interessi attivi e proventi assimilati” su depositi bancari, pari ad Euro 505.479 accoglie I'ammontare degli

intergssi maturati, alla data del 31 dicembre 2024, sui depositi vincolati.

Sezione V - ALTRI BENI
Tale voce non risulta essere movimentata.

Sezione VI - ALTRE OPERAZIONI DI GESTIONE E ONERI FINANZIARI
Tale voce non risulta essere movimentata.
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Sezione VIl - ONERI DI GESTIONE

VII.1 - Costi sostenuti nell’esercizio
Il totale delle spese sostenute direttamente dal fondo nel 2024 risulla essere pan ad Euro 994.748, che
rappresenta il 3,425% sul valore complessivo medio netto del Fendo, e sono cosl ripartite:

Impart Nmuh‘ﬂ!‘!ﬂﬂ“ aartlapoall

ONER DI GESTIONE % sul valare
Importo {mighaia | complessiva  wul totala % 2y valara dol
di surg) netto (=) | mwwwith tinanziamanto
A} Provwiplone di Gestlone RETY) 1111 1,100
- pravelgiont dl base aan 1111 1,100

2) Costa pef Ul eafeola del valore delin quatn
3} Coatiicarrent] depl CICR in cui il fando nveate
1 Compunan del depositara

wmuine dol fandn 18 0061

61 Qv o b valilGoorie deie partai
71 Curny Ly speliaate agll Fapan lidipeaadenni ] 0.010 L0058
&) Cluserr ol gastione degh |:|'n|\||||\|\-|“"') 5490 2.051 1824
I 108 0.372 0.350

iy, faniity & grojing suianginnnt
= gt n poni, e @ anitiche 10 0.033 0.031
- Eanhniin
- ngper bl @t 19 0,135 0,127
- okl g Watidhe, dmonsbeilee o Treall L3 L4az 1,360

- senlitazione ergilni

- ittt an dapesitl ssristul w it debit
- pampang per klarmardian s proguarolan

- impozta diregistre

- holli su confratt, mmpeste @ sposy vori 1 D002 0,003
- premi asslourotiv & sommmssiom o hdeussoni 70 0,067 0,083
_vigtuzg o 0 0,000 0,000
o1 Ypaze legall v gutiinnin e L T 0,004
10) Sippun i putibiisasdone dnl vgiote iila quoin =
L1 Attri aneri gravanti sul tonde - " ] ; : a7 | RED
COSTOIDIAL lICORg 894 . a43a
L2} Prowwlgion di nopnlive - B ‘ -
138} Oneerd o] neponasinne di stearment Ginanzin R
bl - it s i
- bl g ety
- zu derivall

Al (da speicare]
14) Onen finanrian per | debin assust dol fonda
1% Unerl fiacall o pertinenza del fonda S 3
TOIALE GPESL 905 o 4,425 |

i*1 Galcolalo come media dil perivde

(=] Al netra degh Unerl ecuperat| vs ) candutton

VII.2 - Prowvigione di Incentivo
Tale voce non risulta essere prevista nella relazione di gestione del Fondo.

Vil.3 - Remunerazioni

La retribuzione annua complessiva che @ stata corrisposta nel 2024 ai 54 beneficiari ¢ pari ad Euro 3.376.104, di
cul Euro 3.073.948 per la componente fissa ed Euro 302,156 per la compoenente variabilg,

La retribuzione complessiva del personale direttamente coinvolto nella gestione delle attivita del FIA & part ad Euro
68.982 di cui Euro 63.058 per la componente fissa ed Euro 5.924 per la companente variabile; il fondo & gastito
da un team di 8 persone la cui retribuzione é pari a circa il 2,04% della retribuzione totale.

La retribuzione complessiva del personale “pi0 rilovante”, identificato ai sensi dell'allegato 2, par. 3 del
Regolamento di attuaczione degli articoli 4-undecies e 6, comma 1, lettere b) ¢ c-bis), del TUF ¢ successive modifiche,
& pari ad Euro 1.385.125,

In linea con quanto previsto dal Contratto Nazionale del Commercio ¢ dalla Politica di Remunerazione del personale
di Fabrica lmmobiliare SGR, la remunerazicne & suddivisa in remunerazione fissa (pagamenti o benefici che non
tengono conto di criteri riguardanti i risultat)) e remunerazione variabile (pagamenti o benefici supplementari
collegati ai risullali). La corresponsione della remunerazione variabile @ correlata al raggiungimento, da parte del
singolo dipendente, degli obiettivi (condivisi ed individuali) allo stesso assegnati, ed ¢ previamente subordinata al
raggiungimento del c.d. "gate”, legato ad un indicatore sintetico della performance della Societa individuato su base
annuale dal Consiglio di Amministrazione. La SGR, a seguito dell'intervenuta modifica delle disposizioni del
previgente Regolamento Congiunto relative alle palitiche e prassi di remunerazione ¢ incentivazione del personale,
ha aggiornato 1a Politica di Remunerazione. In tale contesto la SGR ha altresi condotto un accurato riesame della
valutazione, circa I'applicazionc del principio di proporziaonalita. A conclusione di tale riesame [a Societa ha ritenutp
di aggiornare la Politica di Remuncrazione, ed in particolare ha ritenuto, in considerazione del principio di
proporzionalitd, di introdurre una soglia di rilevanza per 'applicazione dei sistemni di pagamento differito della
componente variabile della remunerazione. Nel corso dell'anmo 2021, la Politica di remunerazione é slata
aggiornata introducendo specifici obiettivi che legano I'eventuale parte variabile del compenso anche agli aspett
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relativi alla sostenibilitd, con riferimento al personale che opera per canto dei Fondi gestiti che promuovono
caratteristiche Sociali, in linea con guanto previsto dal Regolamento europeo UE 2018/2088, c.d. "Sustainable
Finance Disclosure Regulation” o “SFDR. Inoitre, nel corso del 2024 si & altres] provveduto a:

- Aggiornare 'elenco del personale pi rilevante;

- Integrare |a Politica di remunerazione per tenere conto delle novitd normative introdotte dal Provvedimento
della Banca d'ltalia del 23 dicembre 2022, che modifica il Regolamento del 5 dicembre 20189 di attuazione
degli articoli 4-undecies e 6, comma 1, lettere b) e c-his) del TUF, in tema di neutralita delle politiche di
rermunerazione rispetto al genere, Dette norme sono volte a perseguire |la completa parita tra il personale,
assicurando un pari livello di remunerazione tra generl, a parita di attivita svolta. In occasione del riesame
periodico delle politiche di remunerazione, il Consiglio di Amministrazione della SGR, con il supporto del
Comitato per la remuneraziong, & chiamato ad analizzare la neutralitd delle politiche di remunerazione
rispetto al genere e a sottoporre a verifica il divario retributivo di genere (c.d. gender pay gap) e ia sua
evoluzione nel tempo.

Infine, si precisa che nel corso dell’esercizio non si rilevano Irregolarita da segnalare.

Sezione VIII - ALTRI RICAVI ED ONERI
Tale voce, parl a 335.712 risulta essere cos] composta:

(in unitd di euro)

Importo importo

Interessi atlivi su disponibilita liguide 337.571 337571
Altri Ricavi 2

Ricavi vari 2
Altrl Qneri (1.861)

Commissioni bancarie (1.780)
Bolli (64)
Interassl e sanzioni } (37)
Totale B T T335.712 ]

Sezione IX - IMPOSTE
Tale voce non risulta essere movimentata.




- CP INFORMATICA DOC ANALOGICO CERTIF PROCESSO DLGS 82/2005 - 03/04/2025

s\ s s i e FONDO A
% Relaziane i jpastong ol A thcmimnre 2024
‘ NOVELLO

Parte D - ALTRE INFORMAZIONI

INFORMAZIONI SUI RISCHI E SULLE RELATIVE POLITICHE DI COPERTURA

Impatti derivanti da fattori macroeconemici

L'evolversi delle tensloni geopolitiche - quali il conflitto Russia-Ucraina e la situazione medic-crientale - le incognite
sulle prossime politiche economiche a livello globale, continuano a

rappresenlare, anche per il 2025, significativi elementi di incertezza nef quadro internazionale, con possibili impatli
sulle economie europea ¢ italiana anche per i possibili effetti su volatilita dei prezzi delle materie prime, delle valute,
dell'snergia e dei tassi nonché delle refluenze sul (ivello del potere di acquisto.

La SGR, sulla base delle evidenze attualmente disponibili & degli scenari allo stato configurabili, monitora gli impatti
carrenti e potenziali che tali fattori di instabilith possono avere anche solo indirettamente sull'attivitd economica,
sulla situazione finanziaria e sui risultatl ecanomici del FIA, anche ai fini della verifica del presupposto della
sostenibilitd economica dello stesso.

Alla luce degli eventi occorsi nel periado relazionati all'andamento economico -finanziaric del FIA, al momento, non
si ravvedono conseguenti rilevanti criticita per la continuitd del Fondo nei prossini 12 mesi.

Operativita posta in essere per la copertura dei rischi di portafoglio

Il Fondo si trova nella fase di sviluppo Immobiliare dei propri attivi patrimoniali e, conseguentemente, pud essere
esposto al mancato raggiungimento del iimite minimo di investimento tipico previsto dal Regolamento ¢ derivante
dalla liquidita richiamata e propedeutica agli sviluppi in corso. Con |'ulteriore progressivo progredire dei lavori relativi
al progetto immaobiliare in partafoglio, il FIA rientrera nel limite regolamentare qui indicato.

Livello di leva finanziaria utilizzata dal fondo

Con riferimento a guanto previsto nell'art. 109 (3) del Regolamenta delegato (UE) 231/13, si evidenzia che al 31
dicermbre 2024 il livello di leva finanziaria calcolato con il metado lordo & parl a 0,21, Lo stesso calcolato con il
metado degll impegni & pari a 1,07.

Presidi atti ad evitare conflitti di interesse

La Societa di Gestione vigila per l'individuazione dei conflitti di interesse, adottando, oltre alle cautele imposte dalla
normativa vigente, procedure e Policy interne idonee a salvaguardare i diritti del Fondo e dei suoi Partecipanti, in
modo tale da ridurre al minima il rischio di conflitti di interesse, anche Ura il Fondo e gli altri fondi dalla stessa gestiti,
derivanti da rapporti con i soci della Socictd di Gestione stessa e/o con | gruppi cui i soci appartengano, dalla
prestazione congiunta di pil servizi, o da rapporti di affari propri o di altra societd del gruppo dei soci. Al riguardo,
si segnala che la SGR aderisce in forma autonoma e volontaria al Pratocollo di Autonomia per la gestione dei conflitti
di interessi adottato da Assogestioni, con delibera del Cansiglio di Amministrazione del 28 giugne 2011

Linee Guida Assogestioni in materia di rapporti tra le SGR e gli Esperti Indipendenti

La Societa aderisce, in forma autonoma e volontaria, alle Linee Guida elaborate da Assogestioni, concernenti il
rapporto tra le socicta di gestione del risparmio istitutrici di fondi comuni di investimento immobiliare e gli espert
indipendenti nell'attivitd di valutazione di beni immoblli, diritti reali immobiliari e partecipazionl in societa
immobiliari, avendo adeguato ai principi ivi sanciti le proprie norme inlerne rilevanti in materia.

Lo scopo delle Linee guida & quello di garantire la tracciabilitd e 'efficacia dei processi informativi e decisionali
nonché I'unifarmita e la condivisione del principi di selezione e di conferimento dell'incarico aghi esperti indipendent!
- sia per meglio definire i ruali, l& funzioni e lo scambio di dati e infarmazioni tra gli esperti indipendenti da un lato
& gli esponenti aziendali e | soggetti preposti alle funzioni di gestione del rischio @ controllo di conformita alle norme
dall'altro, sia per rafforzare I'indipendenza e la professionalita degli esperti stessi.

Trasparenza degli incarichi assegnati all'Esperto Indipendente

In conformitd con quanto stabilito nelle linee Applicative (cfr. § 4), si rappresenta che |2 SGR ba assegnato
all'Esperto Indipendenta del Fondo, Scenari Immaobilian s.r.l, | seguenti ulteriori incarichi:

= |ncarico di Fsperto Indipendente per il Fonda Inarcassa Re - Comparto Uno;

= |ncarico di Esperto Indipendente per il Fondo Inarcassa Re - Comparte Due.

Inaltre, in conformita con quanto stabilito nelle Linee Guida Assogestioni (cfr. § 4.4) & stato richieslo all'Esperto
Indipendente del Fondo di comunicare gli "incarichi rilevanti" - intendendesi per tali verifiche e incarichi di
consulenza non direttamente correlata alla valutazione degli immobili, amministrazione immobiliare, manutenzione
immobiliare ordinaria/straordinaria, progettazione, sviluppo e ristrutturazione immobiliare, intermediazione
immobiliare  in essere alla data del 31 dicembre 2024, con la societa Azufin S.p.A., la societd Fincal S.pA.ed i
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rispettivi Gruppi di appartenenza. Dalia dichiarazione fornita dall'Esperto Indipendente emerge |'assenza di incarichi
rilevanti della tipologia sopra descritta.

Comunicazione congiunta Banca d'ltalia - Conscb del 29 luglio 2010 “Linee applicative di carattere generale in
materia di processo di valutazione dei beni immobili dei fondi comuni di investimento” e normativa AIFMD in tema
di valutazioni

Alla luce della comunicazione congiunta Banca d'ltalia - Consob del 29 luglio 2010 “Linee applicative di carattere

generale in materia di processo di valutazione dei beni immobili dei fondi comuni di investimento” (di seguito le

Linee Applicative) & successivamente delle novita introdotte dalla Direttiva AIFM, la SGR, a partire dall'esercizio

2015, e quindi tuttora in vigore ha:

* adottato un'apposita procedura operativa e di contrallo in tema di valutazione dei beni immabili, diritti reali
immaobiliari e partecipazioni in societd immobiliari;

e deciso di ricallocare I'esistente Funzione di Valutazione in staff all'Amministratore Delegato, al fine di
garantire alla Funzione una posizione organizzativa gerarchicamente pari-ordinata e funzionalmente distinta
rispetto alla Funzione di gestione.

Le norme interne definite dalla SGR in tema di valutazione dei beni immobili dei FIA gestiti, disciplinano, tra le altre:
e e allivitd di predisposizione, verifica, autorizzazione e trasmissione dei dati rilevanti per lo svolgimento da
parte dell'Esperto Indipendente delle attivitd ad esso rimesse;

» ie modalita di verifica dell'adeguatezza del processo valutativo inerente alle valutazioni periodiche nonché
ai giudizi di congruita redatli dagli esperti indipendenti. Cid al fine di fornire al Consiglio di Amministrazione
della SGR gli elementi utili per sottoporre ad analisi critica le relazioni di stima ovvero i giudizi di congruita.

L 'iter operativo e di controllo definito nelle narme interne della SGR prevede che siano svolte le seguenti attivita

rilevanti:

» predisposizione e trasmissione dei dati inerenti || patrimonio immobiliare all'esperto indipendente da parte
del Team di Gestione del Fondo, responsabile della correttezza dei dati trasmessi che vengono altrési condivisi
con |l Responsabile della Funzione Valutazioni e Mercato (di seguito, “VM");

¢ analisl delia relazione di stima da parte di VM, volta ad accertare 'adeguatezza del processo valutativo
dell'esperto indipendente, la coerenza dei criteri di valutazione dal medesimo ulilizzati rispetto a quelli previsti
dalla normativa vigente, la correttezza nell'elaborazione dei dati & la coerenza delle assunzioni di stima;

e accertamento dell'adeguatezza delle procedure adottate, esame ed approvazione della relazione di stima
da parte del Consiglio di Amministrazione, sulla base delle relazioni sulle valutazioni redatte da VM.

Con riferimento al periodo, VM ha svolto una analisi di congruitd sui valori espressi nelle perizie degli Esperti

indipendenti al 31 dicembre 2024, verificando fra |'altro, per ogni Fondo gestito dalla SGR:
= |'adeguatezza della metodologia valutaliva adottata dall'Esperto indipendente nella determinazione del
valore dei singoli cespiti;

s |a correttezza della delerminazione del valore sulla base della metodologia adottata, verificando a
congruita di tutti gll assunti valutativi di natura soggettiva imputati dall'Esperto indipendente.

Consulenti attivita d'investimento

Nell'attivita di ideazione del comparto 1 A, la cul costruzione costituisce la parte preponderante degli investimenti
che il Fondo dovra effettuare, si & ricorsi alla consulenza della Fondazigne Housing Sociale (sede in Via Bernardino
Zenale, B, 20123 Milano) che ha fornito un supporte alla progettazione in qualita di Advisor Tecnico Sociale.

INFORMATIVA PERIODICA SULLE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E SOCIAL! PROMOSSE DAL FONDO, Al SENSI
DELL'ART. 11 DEL REGOLAMENTO (UE) 2019/2088

Il Fondo Novello rientra tra i prodotti di cui all'art. 8, par. 1 del Regolamento 2019/2088, ossia tra | prodotti
finanziari che promuovono caratteristiche sociali, senza avere come obiettive un investimento sostenibile.
L'informativa sulla misura in cui le caratteristiche sociali promosse sono state conseguite & riportata nell'Allegato C
alla presente Relazione, redatto secondo il modello dell'Allegato |V al Regolamento n. 2022/1288.
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Di seguito si riportano | documenti allegati alla Relazione che ne costituiscono parte integrante:

ALLEGATO A- PROSPETTO DE| BENI IMMOBILI CONFERITI, ACQUISTATI F CEDUTI DAL FONDO

ALLEGATO B- ELENCO DEI BENI IMMOBIL! E DEI DIRITTI REALI IMMOBILIARI DETENUTI DAL FONDO (TAV. C ALL. IV
6.2.)

ALLEGATO C - INFORMATIVA PERIODICA PER | PRODOTTI FINANZIARI DI CUI ALL'ART. B, PAR. 1 E 2-BIS DCL
REGOLAMENTO (UE) 201972088
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Allegato C - Informativa periodica per i prodotti finanziari di cui all'art. 8, par. 1. e 2-bis del Regolamento (UE)
2019/2088

La presente Informativa redatta in conformita al modello di cui all'Allegato IV del Regolamenta Delegato (UE) 2022/ 1288, nun & assoggettata
a revisione contablle da parte della societd d revisions, PricowatoriouseCoopers S.p.A..

Nome del prodotto finanziario:

Si intende per : - e itica:

INVESTIMENTO Fonda Novello - Fondo comune di L%etilgfzibrr:vr;wﬂciﬁéf rg esraffj{g gi:ndwa

BOBTENSGE investimento immobiliare riservato B

Investimento in

un'atilvith economica

ha contrib un - 1 : o i

Ghative ,,,'..’3:';&“ Caratteristiche ambientali e/o sociali

socigla, purché talo

m, \in ﬂ,,,",“,; Questo prodotto finanziario aveva un obiettive di investimento sestenibile?

significative a nassun ' j ‘

ablsttivo amblentals o ! = A e

sociato o fimpresa o - @) | x [No

banaficiaria dagl

invastimentl segua

prassi di buona

Hovernance. Ha effettuato Ha promosso caratteristiche
investimenti sostenibili ambientali/sociali (A/5) e, pur non avendo
con un obiettivo come obiettivo un investimento sostenibile,
ambientale: oo aveva una quota del(lo) % di

investiment] sostenibill

La TASSONOMIA L_] in attivita economiche _'y con un obiettivo ambientale

s | considerate ecosostenibil in attivita econamiche

ietituito dal conformemente alla tassonomia considerate ecosostenibili

Regolamanto (UE) dell’'UE conformemente alla tassonomia dell’UE

2020/852, che

stabliisce un elenco di

allivith economicha i i (45 ; T :

aconostanibllL Tale in attivita cconomuj.he con un o_blcmvo ambientale

regolamenta non che non sono considerate -—l jn attivith economiche

stabilisce un elenco dl ecosostenibili conformementes alla che non sana considerate ecosostenibili

Eitivith economicha tassonomia dell'UE conformemente alla tassonomia dell’'UE

socialmenta sostenibiil

@i Investimeant]

sostenibifi con un :

obietthvo amblentale D con un obicttivo sociale

potrabbero esseére

1if gl
porsasa i | Ha effettuato : I_X Ha promosso caratteristiche A/S ma non
- investimenti sostenibili ha effettuato alcun investimento

con un obiettivo sociale:  __% sostenibile
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Gli INDICATORI DI
SOSTENIBILITA
misurane in che mado

promossa dal prodotio
finanziario.

In che misura sono soddisfatte le caratteristiche ambientali e/o sociali promosse da questo
prodotto finanziario?

Il Fondo promuove caratteristiche sociali mediante investimenti immobiliari che
contribuiscono - in linea con gli obiettivi di sviluppo sostenibile delle Nazioni Unite (UN
SDGs n. 1 - No Povertd e n. 11 - Cittd e Comunita sostenibili) ¢ con il Pilastro Sociale
Europeo (Capo lll - Protezione sociale e inclusione, punte n. 19 - “Alloggi e assistenza per |
senzatetto") - ad accrescere |a disponibilitd, nel territorio della Regione Emilia Romagna
{e, in particalare, nelle provincia di Forli-Cesena), di unita abitative con finalita sociale (¢.d.
"Alloggi Sociali” come definiti dal D.M. 22 aprile 2008), nonché ad ampliare la possibilita
di individul e nuclei familiari svantaggiati di accedere, a condizioni economicamente
sopportabili, ad abitazioni adeguate e sicure, realizzate secondo principi di sostenibilita
ambientale e di risparmio enargetico,

Il Fando, pertanto, contribuisce a ridurre il disagio abitativo di individui e nuclei familiari
che versano in situazioni di debolezza e/o di svantaggio economico, promuovendo le
seguenti caratteristiche sociali:

1. realizzazione/ampliamento di unita abitative con finalita sociali sul territorio;
2. uguaglianza e crescita inclusiva;
3. lotta alla disuguaglianza sociale

Le richiamate caratteristiche sociali sono/saranno perseguite attraverso la selezione & {a
gestione di iniziative immobiliari che presentanc predefinile caratteristiche in termini di; (a)
destinazione d'uso dell'asset (residenziale "Social Housing™), (b) tipologia di destinatari
finali (individui e nuclei famiiari che versano in situazioni di debolezza e/o svantaggio
economico, anche ai sensi del D.L. n. 12272008 convertito, con modificazioni, in L. n.
133/2008).

®  Qual é stata la prestazione degli indicator! di sostenibilita?

Al fine di valutare il raggiungimento delle caratleristiche ambientali /o0 sociali
promosse dai fondi classificati ex art. 8 del Regolamento (UE) 2019/2088, la 5GR
seleziona, sulla base del fattori di sostenibilita individuati nella c.d. "Mappa dei fattorf
di sostenibilita del FIA immobiliari® (c.d. “Mappa di Sostenibilita"”), un panel di indicatori
ESG attraverso cuj valutare le performance sociali /0 ambientali dei predetti fondi.

La predetta Mappa di Sostenibilita - tempo per tempo aggiornata in coerenza con le
evoluzioni del quadro normativo e regolamentare applicabile, nonché con gli standard
e |le best practice internazionali del seltore di riferimento - costituisce il modello
attraverso cui viene definito il profilo di sostenibilitd dei fondi, nonché valutato e
monitarato il contributo degli investimenti alle caratteristiche ambientali &/o0 sociali
promosse.

Nel caso specifico, il raggiungimento delle caratteristiche sociall promosse dal Fondo
Novello viene valutato e monitorate atiraverso i parametri e gli indicatori quali-
guantitatlvi in appresso riportati; detti Indicalori sono stati selezionati dalla cennata
“Mappa di sostenibilitd”, avendo presente |a strategia di investimento del Fondo (anche
in termini di contributo sostanziale agli Obiettivi di Sviluppo Sostenibile definiti dalle
Nazioni Unite nel 2015 - UN SDGs e al Pilastro Sociale Europeo), la sua classificazione
al sensl della SFDR, nonché la tipologia e la destinazione d'uso degli asset gestiti,

Nella Tabella infra si riporta 'evidenza degli indicatori e dei parametri selezionati,
Tenuto conto che il Fondo investe in un'area da rigualificare (c.d. "Comparto 1A) -
ricadente all'interno del Programma di Riqualificazione Urbana Novelio (il "PRU
Novelle") - su cui realizzare, in via prevalente, unita residenziall con destinazione d'uso
“sociale” (social housing). Nella tabella sottostante si riporteranno i valori degli
indicatorl per gli investimenti attualmente in corso di realizzazione.. Sul punto, si

43




CP INFORMATICA DOC ANALOGICO CERTIF PROCESS0 DLGS 82/2005 - 03/04/2025

¢‘§IW Reluaone i gestione a 31 digemnrg 2074 ';d%ugl?l_é

precisa che il progetto immatiliare & in corso di realizzazione, e guindi, alla data di
redazione del presente documento, 1& risultanze non sono disponibili.

stica soclale

l. Strateg|a

Risultato
Parametrl /
F f adottata Ind|catari B TN
| | Declinaziong i 2023 | 2024
g g ; -
= g N, unita abitalive totali nd. | nd. | nd
3
5 £ | Realizzazione/ s
E‘.gg ampliamento .SEIEI'DQB di N, di unith abitative con
5O o di unita ;T'";Ob',lcl_ _|finalita  sociale  (social | nd. | nd. | nd.
E,O- abitative con eslma| i " housing)
22 8t o | szl housing o %
E 2 +| destinazione di intervenli| queta di unita abitative con
~ d'uso soclale | ["@zzali - ala | finality sociali / Totale | nd. | nd | nd
Y § § realizzazione di ita abitati
[ sul territario, cvbaetl ol osial unita abitative
= = ¥ 4 Q1 SOGCHE
ﬁ :-E da qgstmur_sl i housing Superficie lorda dedicala a
EE sacial housing scopl sociali (social A B Hiad
i E housing) / totale delle| e T
= supnrficj )
~ |ingremento
dellofferta  di | |ndividui ¢ famiglic a
alloggi  social, | hasao reddito nd | nd | nd
da destinare in
"é Uguaglianza e | prevalenza alla
=] crescita locazione, a
E: inclusiva beneficiari R o
3 meno abbientl | Quota di Individui & Tamiglie A W -
£ appartenenti a | @ bassn reddito / totale e ¥
-,g famiglis a basso
i reddito - N i
B Meassa a
] disposizione i
3 luoghi di
G agpregaziong
o Uguaglianza e | (spazi verdi e M P ‘
; g destnati o  spazl
.d. n.c. 1.¢h.
c% Fmﬁnif'a EIeR cc_)rnunl) comuni e aree verdi n.d o .0
P inclusiva che favoriscana
_5 l'inclusione
E sociale ¢ il
g’ benessere  dei
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+i]
=
g Risparmio medio annuo del
i i ispetio
Fornitura di 2?51%:’;75;“1&?“9r;:;:am nd | md. | nd
Lotta alla 2::3%' l‘acisl?l(:::; (€/mg/annuo)
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benaficiar Risparmio me_c_ilo annuo del
costoldtacqu_lblu rispello a ad. | wa W
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24 5ocial Housing, Student Housing, Senior Living, RSA, IRCCS, Universita, etc.,
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Relazione di jpestione al 11 dicemora 2034 FONDO /*\

In aggiunta, si evidenzia che le iniziative immobiliari in fase di sviluppo saranno
realizzate secondo canoni di efficienza energetica: |a classe energetica degli asset in
portafoglio sara pari o superiore a B.

LI

In assenza di un indice di mercato per la misurazione delle caratteristiche sociali
promosse, la SGR ha volontariamente sottoposto il Fondo ad un rating di sostenibilita
indipendente - nel caso specifico, i| "Global Real Estale Sustainability Benchmark” (c.d.
GRESB) - e cid al fine di valutare annualmente il grado di integrazione e gestione dei
fattori ESG nel patrimaonio del Fondo attraverso una valutazione terza ed indipendente,
basata su standard internazionali e sul confronto con altri partecipanti (peer).

L'adesione al GRESB permette, inter alia, di confrontare la valutazione ottenuta con
quella effettuata internamente atiraverse la Mappa di sostenibilit. L'utilizzo di un
rating terzo consente, infatti, di rafforzare |a stralegia di sostenibilitd del Fondo, che
beneficia, cosi, dei risultati delle valutazioni interne e del benchmark terzo per calibrare
la propria strategia ESG, nonché le eventuali azioni di miglioramento da attuare, a
seguito delle analisi effettuate sui risultati ottenuti.

Si riporta a seguire |l rating GRESB ottenuto nel 2024 dal Fondo sul datl relativi al 2023.

dark Repaort

2024 GRESE Development Benchm

E- |
0 78 ‘}": GRESB Score  Green Star g

% 100 / GRESBAverage8s PeerAverage 74

... & rispetto ai periodi precedenti?

Rispetto al precedente esercizio non si registrano variazioni negli indicatori di
sostenibilita selezionati.

Quali erano gli obiettivi degli investimenti sostenibili che il prodotto finanziario in parte
ha realizzato e in che modo l'investimento sostenibile ha contribuito a tall oblettivi?

Il Fondo promuove caratteristiche sociali, ma non ha come obietlivi investimenti
sostenibili, né comprende un impegno ad effettuare una quota minima di investimenti
sostenibili.

In che modo gli investimenti sostenibill che Il prodotto finanziario in parte ha realizzato
non hanno arrecato un danno significativo a nessun obiettivo di investimento
sostenibile sotto il profilo ambientale o sociale?

Il Fondo promuove caratteristiche sociali, ma non ha come obiettivi investimenti
sostenibili, né comprende un impegno ad effettuare una quota minima di investimenti
sostenibili. Parimenti, gli investimenti del Fondo non tengono conto dei criteri dell'UE
per le attivith economiche "ecosostenibili”, a cui si applica il principio di non arrecare
un danno significativo.

45




= CP INEORNLATICA DOC ANALOGICO CERTIF PROCE>30 DLGS 82/2005 - 03/04/2025

; ﬂ atasinre di peshore al 31 dieembire 200 FOMDO /)k“‘

H T Ii.lj-/ e [ 31 dicemtirs 20024 NOVELLD

o : In che modo questo prodotto finanziario ha preso in considerazione i principali effetti
“ negativi sui fattori di sostenibilita?

Il Fondo non prende in considerazione | principali effetti negativi sui fattori di sostenibilita in
quanto, su tali aspettl, Ic prassi di mercato sono ancora in corso di consolidamento rispetto
alle avoluzion in alto del quadro normativo di riferimento; a cid si aggiunge la mancanza di
dati opgettivi sulla cui scorta valutare ¢ misurare | predetti effetti negativi.

La SGR, tuttavia, mantiene un approccio proattivo nella definizione degll indicatori e delle
metriche con cui determinare | sopra menzionati impatti negativi, monitorando anche
I'evoluzione delle disposizioni normative di riferimento.

Quali sono stati i principali investimenti di questo prodotto finanziario?

& = Come evidenziato, il Fondo investe in iniziative immaobiliari che presentane (o presenteranno)
predefinite caratteristiche in termini di: (a} destinazione d'uso dell'asset (residenziale *Social
Housing"), (b) tipologia di destinatari finall (individui e nuclei familiari che versano in
situazioni di debolezza e/o svantaggio economico, anche ai sensi del D.L. n. 122/2008
convertito, con modificazioni, in L. n. 133/2008). Pili in particolare, al 31/12/2023, il Fondo
investe in un progetto immobiliare su un'area di circa 27 ettari, situata nel quadrante nord
ovest del Comune di Cesena, su cui verrd sviluppato un programma di riqualificazione
urbana, che prevede la realizzazione di un importante intervento di sacial housing.

Cid posto, nella tabella che segue si riportano, per il progetto immabiliare del Fondo, le
informazioni proscritte dall'art. 52 del Regolamento Delegato (UE) 2022/1.2882%€; sul punto
si evidenzia che detto investimento costituisce, nell'esercizio in esame, |a “quota maggiore
degli investimenti del Fondo" (14,9%), essendo la restante quota dell'attivo rappresentata,
in via prevalente, da "liquidita disponibile” (efr anche infra).

investimanti cha hanno
costitulto la QUOTA

MAGGIORE DY -
INVESTIMENTI sl J
prodotto finenziario [ 1

L'glenco comprenda gl
Investiment! dl maggiore entita

durante il periedo di

rifariments, ossle: ‘ | Ravennate)
0.9% O 5" o

$i segnala che, alla data di riferimento, parte dell'attivo del Fondo & momentaneamente
composto da strumenti di liquidita a breve (depositi vincolati) in funzione dell’avanzamento
del piano investimenti immobiliari dello stesso. Per maggiori dettagli, cfr, Sezlone Il, Parte B
della Nota Integrativa.

Qual & stata la quota degli investimenti in materia di sostenibilita?

—C4

L’ALLOCAZIONE DEGLI @ ual & stata 'allocazione degli attivi?

ATTV descrive la Q 8

quata di investimanti in

nttivi specifici. Alla data di riferimento, il Patrimonio del Fondo & investilo come segue:

28 Al sensi dell’art. 52 del Regolamento Delegato (UE) 202271288 (c.d. RTS), vanno indicali 1 15 investiment! che costituiscono la quota
maggiare degli invesliment! nel perindo interessato dalla relazione annuale; qualara il numero di investimenti cne costituiscona il G0% degli
investimant del Fondo sia inferiore a 15, va indicalo I'elenco di tali investimeanti,
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#1B Altre
caratteristiche A/S =
0%

Investimenti

#2 Altri = B5,1%

“#1 Allineati con caratteristiche A/S™ comprende gli investimenti del Fondo utilizzati per
rispettare le caratteristiche ambientall o sociali promosse dal Fondo, pari al 14,9% sul
totale delle attivita del FIA al 31 dicembre 2024.

“#2 Altri" comprende | restanti investimenti de! Fondo che non sono allineati con le
caratteristiche ambientali o sociali promosse dal Fondo, né sono considerati investimenti
sostenibili, pari al 85,1% sul totale delle attivita del Fondo al 31 dicembre 2024,

® [n quali settori econamici sono stati effettuati gli investimenti?
Nel rispetto di quanto previsto dal Regolamento di Gestione, I'investimento tipico del
Fondo ha ad oggetto:

a) terreni e aree dotate di permesso di costruire o edificabili ai sensi dello
strumento urbanistico vigente, eventualmente soggetti a piano attuativo
ovwero a permesso di costruire convenziohato, con destinazione d'uso
prevalentemente residenziale, ivi incluse le residenze universitarie
convenzionate, anche nel caso necessitino di inferventi di bonifica;

b) edifici e beni immobili in genere, locati o meno, con destinazione di utilizzo
prevalentemente residenziale, ivi incluse le residenze universitarie
convenzionate, anche nel caso necessitino di interventi di bonifica,
ricostruzione, risanamento, recupero, riconversione, ristrutturazione o
comunque da sottoporre a manutenzioni straordinarie;

¢) diritti concessori e diritti reali di godimento, ivi inclusi i diritti di superficie,
sulle tipologie di beni immobili di cui alle precedenti lettere (a) e (b).

In via residuale, il Fondo pud investire in:

a) terreni e aree dotati di permesso di costruire o edificabili ai sensi dello
strurmento urbanistico vigente, edifici ed altri beni immobili locati o meno, con
caratteristiche tipologiche e funzionali diverse da quelle dell'investimento
tipico, purché compatibili con gli obiettivi di rendimento del Fondo e con |
Principi Etici;

b) diritti reali di godimento sulle tipologie di beni immobili di cui alla precedente
lettera (a)

In linea con lo scopo e la strategia adottata, il Fondo ha investito nel settore
immobiliare, da destinare a residenziale social housing, per una quota del 9,9%.

Ai sensi dell'art. 54 del Regolamento Delegato (UE) 2022/1288, si evidenzia che non
vi sono investimenti del Fando In settori e sottosettori dell'economia che ottengono
ricavi dalla prospezione, estrazione, produzione, trasformazione, deposito,
raffinazione o distribuzione - compresi il trasporto, lo stoccaggio & il commercio - dei
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combustibili fossili ai sensi dell'art. 2, punto 62 del Regolamento (UE) 2018/1999 del
Parlamento Europeo e del Consiglio del 1 dicembre 2018,

iy ) Quali investimenti eranc compresi nella categoria “#2 Altri", qual era il loro scopo ed
<=7/ esistevano garanzie minime di salvaguardia ambientale o sociale?

La voce “altri investimenti” comprende le attivitd di cui alle seguenti voci della
Situazione Patrimoniale del Fondo al 31 dicembre 2023: D, Depositi bancari, F.

Posizione netta di liquidita, G. Altre attivita.

Le voci sopra elencate sono riconducibili ad investimenti accessori o residuali rispetto
a quelli immabiliari “tipici* del Fondo, ovvero funzionali ad una migliore gestione
dell'operativitd e delle esigenze di tesoretia; pertanto, per tali investimenti non risulta
rilevante I'adozione di requisiti e/0 salvaguardie ambientali o sociali minime.

Quali azioni sono state adottate per soddisfare le caratteristiche ambientali e/o sociali
durante il periodo di riferimento?

Il progetto immobiliare & in fase di sviluppo.
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39 e dell’articolo o del DLgs 24 febbraio 1908, n°58

“Novello — Fondo Comune di Investimento
Immobiliare di Tipo Chiuso Riservalto”

Relazione sulla relazione di gestione
al 31 dicembre 2024

Fabrica Immobiliare SGR SpA



- CP INFORMATICA DOC ANALOGICO CERTIF PROCE350 DLGS 82/2005 - 03/04/2025

pwec
Relazione della societa di revisione indipendente

ai sensi degli articoli 14 e 19 bis del DLgs 27 gennaio 2010, n® 39 ¢ dell’articolo 9 del DLys 24 [ebbraio
1908, n°58

Ai partecipanti al Fondo “Novello — Fondo Comune di Investimento linmobiliare di Tipo Chiuso
Riscrvato”

Relazione sulla revisione contabile della relazione di gestione

Giudizio

Abbiamo svolto la revisione contabile della relazione di gestione del Fondo “Novello — Fondo Comune
di Investimento Immobiliare di Tipo Chiuso Riservato” (il “Fondo™), costituita dalla situazione
patrimoniale al 31 dieccmbre 12024, dalla sezione reddituale per Uesercizio chiuso a Lale data e dalla
nota integrativa.

A nostro gindizio, la relazione di gestione fornisce una rappresentazione veriliera e corretla della
siluazione palrimoniale e finanziaria del Fondo al 31 dicembre 2024 ¢ del risultalo economico per
I'esercizio chiuso a tale data in conformita al Provvedimento emanato dalla Banca d'Italia il 19
gennaio 22015 ¢ suceessive modifiche (di seguito anche il *Provvedimento™) che ne diseiplinag § criterd
di redazione.

Elementi alla base del giudizio

Abbiamo svolto la revisione contabile in conformila ai prineipi di revisione internazionali (1SA Italia).
e nostre responsabilita ai sensi di tali principi sono ulleriormente descritte nella sezione
“Responsabilitd della societa di revisione per la revisione contabile dellu relazione di gestione” della
presente relazione. Siamo indipendenti rispelto sl Fondo e alla socield “Fabrica Immobiliare SGR
SpA”, Societa di Gestione del Fondo, in conformitd alle norme e ai prineipi in materia di etica e di
indipendenza applicahili nellordinamento italiano alla revisione contabile del bilancio. Riteniamo di
aver acquisito elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il nostro gindizio.

Responsabilita degli amministratori e del collegio sindacale per le relazione di
geslione

Gli amministratori della Societa di Gestione del Fondo, sono responsabili per la redazione della
relazione di gestione del Fondo che fornisca una rappresentazione veriticra ¢ corretta in conformita al
Provvedimento che ne diseiplina i eriteri di redazione e, nei termini previsti dalla legge, per quella
parte del controllo interno dagli slessi ritenula necessaria per consentire 1a redazione di una relazione
di gestione che non contenga errori significativi dovuli a frodi o a comportamenti o eventi non
intenzionali.

PricewalerhiouseCoopers SpaA

Seddie el Milameo widqs Pazia T Torr = Tl tice TS Faa Ol 1 ('.||lil.||| Sowbale Enro GoHgo n0o oo by UF e PIVA e e Hinpitese
Milino Monen Hengeea Lodh 1ag7gRH0r55 Tsevitt ol o a0 del Regis fanal] Lenadi - Adtel Uiei: Ameonn toatz Viasanede Tarta g
110 - Bard conze Vig Abale Gionuna e Tel OBio oo Bergamao 2020 Largo Bulotil L annhigl - Hulugn:l |20 Vid
Angelo Fioeli B el 051 01802011 - Breseia unian Vinle Duen (CAosia o8 u ool - Catunin 05129 ¢ Tealin 3o "Tel. ng5 7332911

Firenze 50121 Vinle Gaunset 15 Tel, 055 218281 - Genova 1iz2r Plazz
36051 Padown 351338 Vin Vicen
Tl sl 275511 - Peseara G512y i
Ialestro 1o 1 OLEF40 0 - Trento e Viale dells Costingrione A% el o in1 Tnng -
Teteste [y 12 Vi Cosore Bodl s Tel o g A1 - Udine oo Via Pusen ¢ Tl e e
S Vierond o ogn ¥is Franeia o0 Fel g s 82004000 Vieenzan goaon Pl Poutolomdollo o el o g mr

1

ietrn g Tel oo sgoagn - Napolt i Vi ded Mille i Tel, ot
21 Vinle Tanara 2o/

Foring 10122 Corsa
00 Lwl, e QoL -

Ligu 6o 1ol ool gqa707 - Pavmn

11 Lavrpes Fucheth 2 Tl 06 5703

viso 00 Viale Felisse

1y
o

wavw pwe, com ! it



- CP INFORMATICA DOC ANALOGICO CERTIF PROCE350 DLGS 82/2005 - 03/04/2025

pwc

Gli amministratori della Societa di Gestione del IFondo sono responsabili per la valutazione della
eapacitd del Fondo di continuare ad operare come un'entita in funzionamento e, nella redazione della
relazione di gestione, per Vappropriatezza dell'utilizzo del presupposto della continuita aziendale,
nonché per una adeguata informativa in materia. Gli amministratori utilizzano il presupposto della
continuila aziendale nella redazione della relazione di gestione a meno che abbiano valutato che
sussistono le condizioni per la liquidazione del Fondo o per l'interruzione dell'attivita o non abbiano
alternative realistiche a tali scelte.

1l collegio sindacale della Societa di Gestione del Fondo ha la responsabilita della vigilanza, nei
termini previsti dalla legge, sul processo di predisposizione dell'informativa finanziaria del Fondo.

Responsabilita della societa di revisione per la revisione contabile della relazione di
gestione

1 nostri obiettivi sono 'acquisizione di una ragionevole sicurezza che la relazione di gestione nel suo
complesso non contenga errori significativi, dovuti a frodi 0 a comportamenti o eventi non
intenzionali, ¢ I'emissione di una relazione di revisione che includa il nostro giudizio. Per ragionevole
sicurezza si intende un livello elevato di sicurezza che, tuttavia, non fornisce la garanzia che una
revisione contabile svolta in conformita ai principi di revisione inlernazionali (18A Italia) individui
sempre un errorc significativo, qualora esistente. Gli errori possono derivare da frodi o da
comportamenti o eventi non intenzionali ¢ sono considerati significativi qualora ci si possa
ragionevolmente attendere che essi, singolarmente o nel loro insieme, siano in grado di influenzare le
decisioni economiche prese dagli utilizzatori sulla base della relazione di gestione.

Nell'ambito della revisione contabile svolta in conformita ai prineipi di revisione internazionali (1SA
Ttalia), abbiamo esercitato il giudizio professionale e abbiamo mantenuto lo scetticismo professionale
per tutta la durata della revisione contabile. Inoltre:

® abbiamo identificato & valutato i rischi di errori significativi nella relazione di gestione,
dovuti a frodi 0 a comportamenti o eventi non intenzionali; abbiamo definito e svolto
procedure di revisione in risposta a tali rischi; abbiamo acquisito elementi probativi
sufficienti ed appropriati su cui basare il nostro giudizio. Il rischio di non individuare un
errore significativo dovirto a frodi & pit elevato rispetto al rischio di non individuare un
errore significativo derivante da comportamenti o eventi non intenzionali, poiché la frode
pud implicare Vesistenza di collusioni, falsificazioni, omissioni intenzionali, rappresentazioni
tuorvianti o forzature del controllo interno;

° abbiamo acquisito una eomprensione del controllo interno rilevante ai fini della revisione
contabile allo scopo di definire procedure di revisione appropriate nelle circostanze e non
per esprimere un giudizio sull'efficacia del controllo interno del Fondo e della Societa di
Gestione del Fondo;

. abbiamo valutato I'appropriatezza dei criteri e delle modalita di valutazione adottati, nonché
la ragionevolezza delle stime contabili effettuate dagli amministratori, inclusa la relativa
informativa;

o siamo giunti ad una conelusione sull'appropriatezza dell'utilizzo da parte degli

amministratori del presupposto della continuita aziendale e, in base agli elementi probativi
acquisiti, sull'eventuale esistenza di una incertezza significativa riguardo a eventi o
vircostanze che possono far sorgere dubbi significativi sulla eapacita del Fondo di continuare
ad operare come una entitd in funzionamento. In presenza di un'incertezza significativa,
siamo tenuti a richiamare 'atlenzione nella relazione di revisione sulla relativa informativa
della relazione di gestione, ovyero, qualora tale informativa sia inadeguala, a riflettere tale
circostanza nella formulazione del nostro giudizio. Le nostre conclusioni sono basate sugli
elementi probativi acquisiti fino alla data della presente relazione. Tuttavia, eventi o
circostanze successivi possono comportare il fatto che il Fondo cessi di operare come
un’entita in funzionamento;

adia
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a abbiamao valutato 1a presentazione, la struttura e il contenuto della relazione di gestione nel
suo complesso, inclusa Uinformativa, e sc la relazione di gestione rappresenti le operazioni e
gli eventi sottostanti in modo da fornire una corretta rappresentazione.

Abbiamo comunicato ai responsabili delle attivith di governance della Societa di Gestione del Fondao,
identificati ad un livello appropriato come richiesto dai prineipi di revisione internazionali (1SA
Ttalia), Lra gli altei aspetti, 1a portata ¢ la tempistica pianificate per la revisione contabile e i risultati
significativi emersi, incluse le eventuali carenze significative nel controllo interno identifieate nel
corso della revisione contabile.

Relazione su allre disposizioni di legge e regolamentart

Giudizi e dichiarazione ai sensi dell’articolo 14, comma 2, lellere ¢), e-bis) ed e-ter), del
Di.gs 39/10

Gli amministratori della “Iabrica Immobiliare SGR SpA” sono responsabili per la predisposizione della
relazione degli amministratori del Fondo “Novello — Fondo Comune di Investimento Immaobiliare di
Tipo Chiuso Riservato” al 31 dicembre 2024, incluse la sua coerenza con la relativa relazione di
gestione e la sua conformila al Provvedimento.

Abhiamao svolto le procedure indicate nel principio di revisione (8A Ttalia) n® 7208 al fine di:

e esprimere un giudizio sulla coerenza della relazione degli amministratori con la relazione di
gestione del Fondo;

s csprimere un giudizio sulla conformita al Provvedimento della relazione degh amministratori;

s rilasciare una dichiarazione su eventuali errori significativi nella relazione degli
amiministratori.

A nostro giudizio, la relazione degli amministratori & coerente con la relazione di gestione del Fondo
“Novello — Fonde Comune di Investimento Immobiliare di Tipo Chiuso Riservato” al 31 dicembre
2024.

Inoltre, 3 nostro giudizio, la relazione degli amministratori & redatta in conformita al Provvedimento.
Con riferimente alla dichiarazione di cui all’articolo 14, comma 2, lettera e-ter), del DLgs 30/10,
rilasciata sulla base delle conoscenze ¢ della comprensione del Fondo e del relativo conlesto acquisite
nel corso dell’attivith di revisione, non abbiame nulla da riportare.

Roma, 7 marzo 2025

PricewnterhouseCoopers SpA
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