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PROVINCIA DI ROMA

DIREZIONE GENERALE

SERVIZIO 5 - BENI IMMOBILI

LINEE GUIDA VINCOLANTI PER IL REGOLAMENTO DI GESTIONE DEL FONDO

1. Istituzione del Fondo

Il Fondo sara un fondo comune di investimento immobiliare di tipo chiuso istituito ai sensi dell'articolo 12-bis
e 15 del D.M. 24 maggio 1999, n. 228 (i1“D.M. 228/99").

it Fondo immobitiare sara a totale partecipazione (100% delle quote) ed apporto della Provincia di Roma.

La gestione del Fondo competera alla SGR che vi provvedera nel rispetto delle norme di legge e
regolamentari, delle disposizioni della Banca d'ltalia e del Regolamento di gestione del Fondo (il
“Regolamento”).

2. Patrimonio del Fondo, sottoscrizione delle guote e versamenti relativi alle Quote

Il patrimonio del Fondo potra essere raccolto mediante una o pil emissioni di quote (le “Quote”), di eguale
valore unitario.

La Provincia di Roma sottoscrivera inizialmente il 100% delle quote del Fondo mediante apporto in natura di
beni immobili di sua Proprieta.

In occasione del primo periodo di sottoscrizione (il “Primo Periodo di Sottoscrizione”), sara effettuato
I'apporto dei beni immobili di proprieta della Provincia di Roma ("Apportante”) indicati nel disciplinare di
gara ("Apporto in Natura”), per un ammontare non inferiore all'importo Minimo (come di seguito definito).
Una volta effettuato I'apporto iniziale, la SGR emettera un numero di Quote pari al rapporto tra il valore dei
beni conferiti — quale risultante dalla relazione di stima ed al netto dell'eventuale indebitamento finanziario e
delle altre passivita trasferite al Fondo — ed il valore nominale di una Quota, ed assegnera la totalita delle
Quote alla Provincia di Roma (di seguito la “Prima Emissione”).

Successivamente, la Provincia di Roma potra deliberare ulteriori periodi di sottoscrizione mediante
conferimento al Fondo di ulteriori beni immobili di sua proprieta, che la SGR provvedera ad attivare, previa
deliberazione dei competenti organi del Fondo.

Pertanto, dopo la chiusura del Primo Periodo di Sottoscrizione, su richiesta dell'Apportante ed a seguito
della deliberazione dellAssemblea, la SGR potra procedere allapertura di nuovi periodi di sottoscrizione
(ciascuno un “Nuovo Periodo di Sottoscrizione’) e, conseguentemente, a nuove emissioni di Quote fino al
raggiungimento dellImporto Massimo del Fondo (come di seguito definito). In particolare, la SGR potra
aprire, anche in ragione del potenziale interesse della Provincia di Roma ad effettuare nuove ed ulteriori
softoscrizioni di Quote, Nuovi Periodi di Sottoscrizione compatibilmente con la durata residua stimats del
Fondo. Il Fondo potra essere investito esclusivamente in beni immobili di proprieta della Provincia di Roma e
per l'acquisto della nuova sede Unica della Provincia di Roma,

Non & prevista la collocazione sul mercato delle quote. Qualora successivamente alla costituzione del Fondo
dovesse emergere siffatta necessita, la Provincia di Roma ne dara comunicazione alla SGR ed agl organi
del Fondo provvedendo, ove del caso, alle opportune e preventive integrazioni efo modificazioni del vigente
Regolamento del Fondo.

3. Ammontare del Fondo
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Il Fondo pud detenere liquidita per esigenze di tesoreria. Detta liquidita, ove disponibile e non impegnata ai
fini di cui al Regolamento, dovra essere investita dalla SGR in strumenti finanziari di rapida e sicura
liquidabilita, i quali, in ogni caso, devono rientrare nelle categorie ammesse dalla normativa di legge e
regolamentare di volta in volta in vigore. Le disponibilita liquide del Fondo eventualmente eccedenti il livello
connesso alle esigenze di tesoreria, dovranno essere prioritariamente utilizzate per l'abbattimento
dell'eventuale indebitamento ed, in subordine, con le modalita di cui al precedente capoverso.

7. Ricorso all’indebitamento

Nella gestione del Fondo, la SGR pud assumere prestiti, con le modalita e nei limiti consentiti dalle
applicabili disposizioni pro-tempore vigenti.

Il Fondo dovra' contenere al massimo gli oneri finanziari per i prestiti assunti, i quali dovranno comunque
prevedere la clausola del possibile rimborso anticipato del capitale, in qualunque momento, anche in pil
tranches, senza alcuna penale.

Gli incassi ottenuti dalla vendita degli immobili conferiti dall'’Amministrazione provinciale dovranno essere
prioritariamente utilizzati per I'abbattimento degli eventuali debiti contratti.

La soglia massima di indebitamento del Fondo, in conformita alle previsioni di legge, sara pari al 60% del
valore degli immobili e dei diritti reali immobiliari conferiti al Fondo e/o acquistati dal medesimo.

8. Proventi della gestione del Fondo

Sono considerati proventi della gestione del Fondo (i “Proventi della Gestione del Fondo”) gli utili d’esercizio,
risultanti dal rendiconto della gestione del Fondo, calcolati:

(i) al netto delle plusvalenze non realizzate nel periodo di riferimento e incrementati in misura pari alle
minusvalenze non realizzate nel medesimo periodo;

(ii) aggiungendo (a) le plusvalenze non realizzate nei semestri precedenti ma che abbiano trovato
realizzazione nel semestre di riferimento (o nel minor periodo in relazione al quale si procede alla
distribuzione dei proventi) e (b) i Proventi della Gestione del Fondo maturati ed eventualmente non distribuiti
negli esercizi precedenti ai sensi del Regolamento. | Proventi della Gestione del Fondo realizzati fino alla
scadenza dello stesso, o alla sua anticipata liquidazione, saranno distribuiti agli aventi diritto con cadenza
semestrale.

I Proventi della Gestione del Fondo saranno ridistribuiti solo al momento della liquidazione del Fondo, fatta
salva diversa e motivata determinazione del consiglio di amministrazione della SGR dietro richiesta di parere
non vincolante del Comitato Consuitivo.

I proventi della Gestione del fondo, in fase di attivita del fondo, dovranno essere utilizzati esciusivamente
allabbattimento dell'indebitamento de! Fondo.

9. La SGR

Il consiglio di amministrazione della SGR sara l'organo responsabile della gestione del Fondo per il
raggiungimento dello scopo e per lo svolgimento delle attivita dello stesso. La SGR - fatta salva la propria
facolta di conferire a soggetti terzi incarichi aventi ad oggetto la prestazione di opere o servizi relativi ai beni
immobili in cui & investito il patrimonio del Fondo - pué conferire deleghe a soggetti esterni alla SGR stessa,
nel rispetto dei limiti normativi vigenti.

10. Il Comitato Consuitivo

Nella gestione del patrimonio del Fondo, la SGR si avvale della collaborazione di un comitato consultivo {di
seguito, il "Comitato Consultivo”), appositamente istituito in relazione al Fondo e formato esclusivamente da
rappresentanti dei Partecipanti. I! Comitate Consultivo operera esclusivamente in funzione consultive e di
controllo, nei limiti delle competenze ad esso atiribuite, rimanendo in capo al consiglio di amministrazione
delia SGR la responsabilita per la gestione del Fondo. 1l Comitato Consultive sara composto da un minimo di
(tre) ad un massimo di 5 (cinque) membri nominati daif' Assemblea dei Partecipanti.

La SGR non ha diritto a nominare membri del Comitato Consultivo in nessun caso. | membri del Comitato
Consultive dovranno essere persone dotate di specifica e comprovata competenza in una o pil materie
trattate dal Comitato stessoc. Nel rispetto della normativa pro-tempore apphcabile il Comitato Consultivo
esprime il proprio parere, preventivo, obbligatoric e vincolante per la SGR in relazione alle seguenti materie:
{1} quaiungue operazione in conflitto di interessi, anche potenziale, e ra parti correlate;

(ii) variazioni rilevanti ed aggiornamenti del piano di investimento pluriennale del Fondo;
(iit) imputazione di spese al Fondo ove sia previsto dal Reg
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14. Sostituzione della SGR
14.1 Fermo il rispetto della normativa pro-tempore applicabile, la sostituzione della SGR nella gestione del
Fondo potra avvenire:

a) per effetto di operazioni di fusione o di scissione della SGR o di cessione o conferimento a terzi
dell'azienda o del ramo di azienda comprendente il Fondo;

b) per effetto della assunzione da parte di soggetti non rientranti nel gruppo di appartenenza della SGR del
controlio della SGR ai sensi dell’art. 2359, comma 1, del codice civile:

¢) in caso di liquidazione coatta amministrativa, amministrazione straordinaria, revoca dell’'autorizzazione alia
prestazione dell’attivita di gestione collettiva del risparmio o del verificarsi di una causa scioglimento della
SGR;

d) in un qualsiasi momento durante il Termine di Durata del Fondo per deliberazione dellAssemblea dei
Partecipanti adottata con le maggioranze previste dal Regolamento, al verificarsi di una giusta causa di
revoca del mandato gestorio e/o di atti dolosi o gravemente colposi della SGR e/o di gravi violazioni di
norme di legge o regolamentari di volta in volta applicabili alla SGR; e) in un qualsiasi momento durante il
Termine di Durata del Fondo, per deliberazione dellAssemblea dei Partecipanti da assumersi con la
maggioranza qualificata del 75% (settantacinque per cento) delle Quote in circolazione; f) per volonta della
SGR, in presenza di una giusta causa, con un preavviso di almeno 6 (sei) mesi da inviarsi mediante lettera
raccomandata A/R.

14.2 Alia data di efficacia della sostituzione con la Nuova Societa di Gestione:

- nel caso in cui la sostituzione della SGR avvenga ai sensi delle lettere a), b), c) ed f) di cui sopra, la SGR
avra diritto: a) alla Commissione di Gestione Fissa maturata fino alla data di efficacia delia sostituzione; b)
ad una Commissione Variabile calcolata secondo le modalita indicate nel Regolamento, assumendo che la
liquidazione delle attivita del Fondo avvenga: (i) alla data delladozione della delibera di sostituzione
dellAssemblea dei Partecipanti : e (ii) ad un valore pari al valore di mercato degli immobili quale risultante
dall'ultimo rendiconto o relazione semestrale del Fondo approvato rispetto alla medesima data;

- nel caso in cui la sostituzione della SGR avvenga ai sensi della lettera d) di cui sopra, alla SGR competera
esclusivamente la Commissione di Gestione Fissa maturata fino alla data di efficacia della sostituzione;

- nel caso in cui la sostituzione della SGR avvenga ai sensi della lettera e) di cui sopra, in aggiunta alla
Commissione di Gestione Fissa gia maturata sino alla data dell'effettiva sostituzione, la SGR avra diritto alle
seguenti indennita: a) una somma parj a 6 (sei) mensilita della Commissione di Gestione Fissa nella misura
pari a quella maturata dalla SGR nel mese precedente alla delibera di sostituzione assunta dallAssemblea
dei Partecipanti; b) ad Commissione Variabile calcolata secondo le modalita indicate nel Regolamento,
assumendo che la liquidazione delle attivita del Fondo avvenga: (i) alla data delladozione della delibera di
sostituzione dellAssemblea dei Partecipanti e (ii) ad un valore pari al valore di mercato degli immobili quale
risultante dall’ultimo rendiconto o relazione semestrale del Fondo approvato rispetto alia medesima data.

14.3 Nei casi sopra previsti troveranno applicazione le seguenti disposizioni:

1) 'Assemblea dei Partecipanti — entro 60 (sessanta) giomni a decorrere, rispettivamente, dalla data: {i
delfatto di fusione o scissione o di cessione o conferimento a terzi dellazienda o del ramo di azienda
comprendente il Fondo; (i) dell'atio con il guale & stato assunto, da parte di soggettl non rientranti nel
gruppo di appartenenza della SGR, del controllo delia SGR stessa ai sensi dell'art, 2358, comma 1, del
codice civile; (i) di apertura della procedura concorsuale rilevante: (iv) della revoca della autorizzazione alla
prestazione dellattivita di gestione collettiva del risparmio; (v) in cui si & verificata una causa di scioglimento
della SGR; (vi) della relativa deliberazione dellAssemblea dei Partecipanti di cui al precedente paragrafo
13.1, lettere d) ed e); (vii) di rinuncia della SGR di cui al precedente paragrafo 13.1, lettera f) ~ siriunira e
potra approvare la sostituzione della SGR;

2) nel caso in cui IAssemblea dei Partecipanti approvi ia sostituzione della 8GR, TAssemblea dei
Partecipanti stessa, entro 12 (mesi) mesi dalla data della relativa deliberazione, si riunira per procedere con
propria deliberazione alla individuazione e alla nomina della societa di gestione del risparmio che sostituira
la B3GR nella gestions del Fondo (di seguito, la *N
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4) Spese relative agli apporti, ai contratti con la Provincia di Roma e ad altre attivita'.

Sono a carico del Fondo tutte le spese e gli oneri comunque denominati, inerenti gli apporti di qualunque
natura da parte dell'apportante, ivi comprese in via esemplificativa le spese notarili, le imposte, le tasse, le
volture etc.

Le spese relative allacquisizione e alla dismissione di altre attivita del Fondo (quali, a titolo indicativo, le
imposte, le spese notarili, le spese tecniche, le spese legali, le spese per valutazioni e verifiche, le spese
peritali, le spese per la procedura di due diligence sugli immobili commissionata dalla SGR, i costi sostenuti
per attivita di assistenza finalizzate e comunque strumentali alla compravendita delle attivita del Fondo)
saranno attribuite al Fondo avendo come base quanto previsto dai tariffari di legge, ovvero, in mancanza di
questi, dagli usi e dalle consuetudini locali.

Sono altresi a carico del Fondo i costi relativi alle trattative preliminari solo per le acquisizioni effettivamente
realizzate dal Fondo, fatta eccezione per quelle spese, costi od oneri sostenuti strettamente connessi con la
partecipazione a gare o aste immobiliari al termine delle quali il Fondo non sia risultato aggiudicatario.

Sono a carico del Fondo tutte le spese inerenti o conseguenti la stipula di quaisiasi contratto con la Provincia
di Roma per tutta la durata del Fondo (spese notarili, imposte, tasse, etc., ad eccezione soltanto dell'lva, che
rimarra’ a carico dellAmministrazione provinciale), ivi espressamente compresi, in via esemplificativa, i
seguenti confratti:

- contratti di locazione degli immobili di Proprieta’ della Provincia conferiti al fondo ed utilizzati, dopo i
conferimento, quali sede di Uffici dell'Ente;

- contratto di opzione gratuita a favore della Provincia di Roma, per tutta la durata del Fondo, per I'acquisto
della Sede Unica da parte della Provincia di Roma, anche in via frazionata e con piu rogiti;

- contratto di comodato per I'uso gratuito, da parte della Provincia di Roma, della Sede Unica, per tutta la
durata del Fondo.

5) Oneri Accessori e Spese di manutenzione e/o Valorizzazione degli immobili del Fondo.

Sono a carico del Fondo le spese inerenti la proprieta’ degli immobili di cui il Fondo e' titolare e quelle
occorrenti per le relative attivita' di gestione, manutenzione e/o valorizzazione, al netto degli oneri e delle
spese eventualmente rimborsati dagli utilizzatori dei beni immobili.

Di tali spese verra data opportuna evidenza nell'ambito del rendiconto annuale di gestione del Fondo.

Le eventuali spese per la gestione in outsourcing delle attivita di gestione amministrativa degli immobili del
Fondo (Property managment), eventualmente poste a carico del Fondo, saranno pertanto detratte dalle
Commissioni della SGR.

6) Premi per Polizze Assicurative

Premi per polizze assicurative a copertura di rischi connessi, a qualsiasi titolo, agli immobili del Fondo, ai
diritti reali immobiliari, ai contratti di locazione, nonché a copertura di tutte le spese legali e giudiziarie
inerenti alle attivita del Fondo saranno attribuiti al Fondo.

7} Altre spese

Sono altresi a carico del Fondo le spese di revisione e di certificazione dei rendiconfi del Fondo (ivi
compreso quello finale di liquidazione) e, se richiesto da future disposizioni di legge e regolamentari, delle
relazioni semestrali, le spese per la comunicazione ai Partecipanti del Valore Unitaric delle Quote ¢ | costi
dei documenti derivanti dagli obblighi di comunicazione aliz generalita dei Partecipanti, le spese sostenute
per la convocazione e lo svolgimento dell'Assemblea dei Partecipant, le spese inerentl alla costituzione ed
al funzionamento del Comitato Consultivo (ivi incluso il gettone di presenza per i componenti e il Presidente
del Comitato) che verranno determinate dalfAssemblea dei Partecipanti, gli oneri e le spese connessi al
ricorso all'indebitamento del Fondo, le spese legali e giudiziarie sostenute nell'esclusivo interesse del Fondo,
gli oneri fiscali di pertinenza del Fondo ai sensi della normativa pro-tempore vigente e i contributi dovuti alle
competenti autorita di vigilanza italiane ed estere. Sono inoltre a carico del Fondo le spese degli avvisi
relativi alle modifiche regolamentari richiesti da mutamenti della legge s/o dalle disposizioni di vigilanza
ovvero deliberati dailAssemblea dei Partecipanti e gli oneri e le spese connessi alla eventuale immissione
delle Quote in un sistema di gestione accenirata.

15.2 Spese a Carico della SGR
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