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COMUNICATO STAMPA 
 

GABETTI PROPERTY SOLUTIONS: 
IL CDA APPROVA IL PROGETTO DI BILANCIO 2007 

 
 

• Perdita consolidata pari a 24 milioni di Euro (5 milioni al 31.12.2006) 
• L’EBTDA è pari a -16 milioni di Euro ed include oneri straordinari per 3,9 milioni di 

Euro e non esprime il risultato positivo dell’attività di investment per 6,4 milioni di 
Euro al netto dei quali ammonterebbe a -5,7 milioni di Euro  

• E’ in corso di implementazione un importante processo di riorganizzazione e 
ristrutturazione che costituirà la base del nuovo piano strategico–industriale che 
verrà presentato entro il primo semestre del 2008 

• L’insieme delle attività avviate da parte del management in tutte le linee di business 
porta a prevedere che già nel 2008 il Gruppo tornerà ad avere un risultato economico 
positivo 

• Convocata l’assemblea degli azionisti per l’approvazione del bilancio al 31.12.2007 
per il giorno 28 aprile 2008 in prima convocazione ed il 29 aprile 2008 in seconda 
convocazione 

 
 
Milano, 27 marzo 2008 - Il Consiglio di Amministrazione di Gabetti Property Solutions S.p.A., 
riunitosi oggi sotto la presidenza di Elio Gabetti, ha approvato il Progetto del Bilancio di Esercizio e 
il Bilancio Consolidato al 31 dicembre 2007, che si chiudono rispettivamente con una perdita netta 
di 10,83 e di 23,96 milioni di Euro. 
 
L’esercizio 2007, conferma il management della società, è stato caratterizzato da nuovi eventi 
straordinari e non ricorrenti che ne hanno influenzato in maniera significativa il risultato. 
 
La perdita consolidata del periodo è pertanto sostanzialmente ascrivibile ai seguenti fattori 
principali:  
 

• un peggioramento nella produttività della rete agenziale che ha portato ad  una  riduzione 
del volume dei ricavi da intermediazione immobiliare del 29% circa a cui hanno contribuito 
anche la difficile situazione di mercato e la maggiore difficoltà delle famiglie al ricorso al 
credito (perdita linea di business “Agency” circa 5,5 milioni di Euro). Tale fenomeno ha reso 
evidente la necessità di un profondo intervento volto al recupero di efficienza della rete 
agenziale. E’ stato quindi avviato, nell’ultimo trimestre del 2007, un importante processo di 
riorganizzazione,  tuttora in corso; 

 
• un incremento del costo del personale sostanzialmente imputabile a costi straordinari legati 

alla riduzione degli organici (circa 3,9 milioni di Euro) derivante dal processo di 
riorganizzazione di cui al punto precedente unitamente a quello analogo intrapreso nella  
struttura organizzativa della capogruppo; 

 
• un sensibile incremento degli oneri finanziari netti (circa 4,3 milioni di Euro)  legati sia 

all’incremento dell’indebitamento sorto a seguito degli investimenti effettuati nel settore 
immobiliare e per acquisto di partecipazioni strategiche sia all’aumento dei tassi 
d’interesse; 

 
• una significativa perdita nell’attività di segnalazione di prodotti finanziari (circa 3,6 milioni di 

Euro)  dovuta al sensibile incremento dei costi di struttura, funzionali al nuovo modello di 
business avviato nel 2006, non supportato da un adeguato aumento dei volumi di erogato 
anche ascrivibile alla difficile situazione di mercato. Tale effetto ha portato ad una 
rivisitazione del modello stesso; 



 

 2

 
•  la mancata iscrizione a conto economico dei risultati dell’attività di investment (circa 6,4 

milioni di Euro), imputati direttamente a patrimonio netto a seguito della fusione con La 
Gaiana ed all’applicazione dei principi internazionali; 

 
  
Al 31 dicembre 2007, a seguito del perfezionamento della fusione con La Gaiana S.p.A., il 
patrimonio netto di Gruppo risulta pari a 68,1 milioni di Euro, contro i 32,9 milioni di Euro 
dell’esercizio precedente. La posizione finanziaria netta passa da un saldo a debito di 80,8 milioni 
di Euro a 211,4 milioni di Euro a seguito del consolidamento del debito di La Gaiana e delle sue 
partecipate post fusione (109 milioni di Euro), degli investimenti immobiliari effettuati ed all’acquisto 
di partecipazioni rilevanti. Tale indebitamento si riferisce principalmente per circa 110 milioni di 
Euro ad investimenti immobiliari e per circa 61 milioni di Euro all’acquisto di partecipazioni 
finanziarie.  
 
Per più dettagliati raffronti rispetto ai dati del 2006 si rimanda allo schema di conto economico 
allegato al presente comunicato.  
 
 
“Si è chiuso un anno difficile” ha commentato il CEO Ugo Giordano “ma già da diversi mesi il 
management ha intrapreso importanti azioni correttive che avranno effetti benefici a partire da 
questo esercizio”. 
 
“Nel corso del 2007 è stata avviata una profonda riorganizzazione del Gruppo che ha comportato 
la dismissione di tutte le attività non più strategiche avviate con il precedente piano industriale e la 
separazione della rete immobiliare diretta da quella affiliata, per valorizzare in modo netto le 
potenzialità di entrambe; ed è stato attuato un processo di completo ricambio del top management 
in tutte le posizioni chiave, così che oggi il Gruppo può contare su un team estremamente 
professionale e particolarmente motivato. In tale processo di riorganizzazione, come è noto, si è 
perfettamente inserito il progetto di integrazione con il Gruppo UBH avviato a fine 2007 e che si 
completerà il 31 marzo 2008 .” 
 
“Inoltre è in corso una profonda attività di “cost saving” per il miglioramento dei margini complessivi 
del Gruppo, che punta anche a un ridimensionamento della struttura della Capogruppo, orientato 
verso la focalizzazione sui servizi “core”: Agency, Finance, Technical Services e Investment, oltre 
che a sviluppare una forte attenzione al “cross selling” tra le varie linee di business”. 
 
“L’integrazione della nostra rete di franchising immobiliare e di mediazione creditizia con quelle di 
UBH, come noto, consentirà a Gabetti Property Solutions un saldo presidio del mercato 
immobiliare (con circa 1.500 agenzie in franchising) e un immediato turnaround dell’attività di 
segnalazione di prodotti finanziari e assicurativi”. 
 
“Tra le attività avviate anche quella di una completa riqualificazione del patrimonio immobiliare di 
La Gaiana che ha intrapreso un processo di dismissione delle proprietà attuali per procedere poi a 
una ricostituzione del portafoglio in modo funzionale alle linee operative del Gruppo, con 
conseguente beneficio anche in termini di contenimento nell’immediato del livello 
dell’indebitamento finanziario e relativi oneri.”  
 
“Mi piace anche ricordare” ha proseguito Ugo Giordano “che nel 2007 abbiamo anche dato una 
decisa accelerazione alle attività di investment e coinvestment in mercati esteri di particolare 
attrattività e potenzialità, a cominciare da Dubai, e siamo prossimi a realizzare operazioni in 
Romania, anch’essa considerata un’area di forte potenzialità nel campo del real estate”. 
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“Nonostante l’attuale contesto economico nel mercato immobiliare e le forti tensioni che si 
avvertono sul mercato finanziario” ha concluso il CEO di Gabetti “l’insieme delle attività avviate da 
parte del management in tutte le linee di business porta a prevedere che già nel 2008 il Gruppo 
tornerà ad avere un risultato economico positivo”. 
 
Di seguito viene commentato nel dettaglio l’apporto delle diverse aree di business al margine 
operativo lordo al 31 Dicembre 2007, con separata indicazione dei ricavi e dei costi. 
 
 

ATTIVITÀ DI SERVIZI 
 
L’attività di servizi rappresenta il core business del Gruppo Gabetti e comprende l’intermediazione 
immobiliare retail sia diretta che in franchising, quella corporate e quella derivante da frazionamenti 
e cantieri, la segnalazione di prodotti finanziari ed i servizi tecnici.  
 
Al 31 dicembre 2007 l’attività di servizi evidenzia un margine operativo lordo negativo per 1,53 
milioni di Euro (positivo per 14,43 milioni di Euro nel 2006), con ricavi complessivi pari 67,69 
milioni di Euro, inferiori del 17% rispetto a quelli riportati nel 2006. 
 
 
Intermediazione immobiliare 
La rete di proprietà, composta al 31 dicembre 2007 da 151 agenzie (148 nell’analogo periodo dello 
scorso anno), ha generato nell’anno ricavi per 39,49 milioni di Euro, inferiori del 29% rispetto allo 
stesso periodo dell’anno precedente con un sensibile peggioramento della produttività, anche 
riconducibile ad un generale rallentamento del settore di riferimento, che ha risentito di un sensibile 
allungamento dei tempi medi di vendita, con una forbice tra prezzo d’incarico e prezzo di vendita 
ormai superiore al 10%.  
 
 
Franchising 
A fine esercizio i ricavi tipici dell’attività di franchising, derivanti da corrispettivi per affiliazione, 
royalties e contributi assicurativi, sono stati pari a 7,41 milioni di Euro, in crescita del 4% rispetto ai 
7,15 milioni di Euro dell’esercizio precedente. 
 
Al 31 dicembre 2007 risultano stipulati contratti di franchising in 715 zone contrattuali, con 647 
agenzie operative, (729 zone contrattuali, con 639 agenzie operative al 31 dicembre 2006), con 
una crescita complessiva di 8 agenzie operative rispetto allo stesso periodo dell’esercizio 
precedente. 
 
 
Segnalazione di prodotti finanziari 
Al 31 dicembre 2007 l’attività di segnalazione di prodotti finanziari, svolta con il marchio G.finance 
attraverso un modello di business “multibrand”, tramite una rete composta da 4 negozi finanziari 
diretti e 19 negozi di agenti finanziari, ha sviluppato 301 milioni di Euro di prodotti finanziari 
complessivamente segnalati, invariati rispetto all’esercizio precedente. 
 
Al 31 dicembre 2007 i ricavi complessivi derivanti dall’attività di segnalazione di mutui, dei prodotti 
finanziari e assicurativi collegati, nonché delle operazioni di leasing intermediate nel settore 
“corporate”, sono stati pari a 8,02 milioni di Euro, in crescita del 5% rispetto allo stesso periodo 
dell’anno precedente (7,68 milioni di Euro), a seguito di migliori condizioni contrattuali ricevute 
dagli istituti di credito eroganti. 
 
 



 

 4

 
Consulenza e gestione immobiliare 
Al 31 dicembre 2007 l’attività di consulenza e gestione immobiliare ha evidenziato ricavi pari a 
11,58 milioni di Euro, in crescita del 26% rispetto ai 9,18 milioni di Euro conseguiti nel 2006, grazie 
al progressivo processo d’integrazione con il Gruppo Abaco, che prospetticamente potrà 
aumentare il “cross selling” sfruttando sempre di più le sinergie con tutte le altre linee di business 
del Gruppo. 

 
 

Costi  e spese operative 
Al 31 dicembre 2007 i costi e le spese operative dell’attività di servizi ammontano a 69,22 milioni di 
Euro, con una crescita del 3% rispetto ai 66,96 milioni di Euro riportati nell’esercizio precedente. 
 
  

ATTIVITÀ DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE 
 

Buono il risultato dell’attività di investimento immobiliare che ha prodotto un margine operativo 
lordo al 31 dicembre 2007 pari a 0,38 milioni di Euro, che tuttavia appare inferiore rispetto al 
risultato realizzato nello stesso periodo dell’esercizio precedente (0,55 milioni di Euro), in quanto 
non tiene conto di utili netti prodotti da La Gaiana S.p.A. e sue controllate per oltre 3,60 milioni di 
Euro, relativi alla vendita del portafoglio degli immobili detenuti da Royal Building S.r.l. ed Hellas 
S.r.l., che sono transitati direttamente a patrimonio netto, in applicazione dei principi internazionali 
IAS/IFRS. 
 
Prosegue positivamente l’attività di trading effettuata tramite le controllate Agedil S.p.A. e Brunilde 
S.p.A., alle quali si sono aggiunte le società detenute tramite La Gaiana S.p.A.. Nell’esercizio 2007 
sono state realizzate vendite frazionate degli immobili in rimanenza per 11,16 milioni di Euro, 
superiori del 32% rispetto agli 8,46 milioni di Euro del 31 dicembre 2006. 
 
Il Gruppo ha avviato un processo di internazionalizzazione delle attività di investment, iniziando ad 
operare nel secondo semestre 2007 in Dubai (Emirati Arabi) sia nel trading sia nello sviluppo 
immobiliare, attraverso un investimento per un importo complessivo di circa 15 milioni di Euro, dal 
quale si prevedono buoni risultati economici già a partire dal prossimo esercizio, con una 
significativa crescita di valore degli immobili in parte compensata dagli effetti di oscillazione del 
cambio Euro/Dollaro, al quale è legata la moneta locale e con la quale sono stati effettuati gli 
investimenti. 
Sono ormai in fase avanzata alcune trattative in operazioni di sviluppo immobiliare in co-
investment in Romania, nella città di Timisoara, che si concretizzeranno entro il primo semestre del 
2008.  
 
 

ATTIVITÀ DI GESTIONE PATRIMONIO IMMOBILIARE 
 
Al 31 dicembre 2007 il valore commerciale del patrimonio gestito, interamente detenuto dalla 
controllata La Gaiana S.p.A., ammonta a 69 milioni di Euro riferito prevalentemente ad immobili 
residenziali distribuiti nel Nord Italia, inclusi 13 milioni di Euro relativi a un immobile sito in Torino, 
registrato tra le attività destinate alla vendita, con rogito effettuato nel mese di febbraio 2008. 
 
L’attività di gestione del patrimonio immobiliare, consolidata a partire dal 1 maggio 2007, ha 
generato a fine esercizio un risultato positivo pari a 0,59 milioni di Euro. 
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ATTIVITÀ FINANZIARIA 
 
L’attività finanziaria si riferisce esclusivamente alla gestione dei mutui in essere erogati 
direttamente dal Gruppo sino al 31 dicembre 1997. 
 
Tale attività ha generato nel 2007 un risultato negativo pari a 0,56 milioni di Euro, rispetto a un 
margine positivo di 0,13 milioni di Euro riportato nel 2006, in quanto risente della continua e 
graduale riduzione dei crediti relativi al portafoglio dei mutui, con un montante a scadere al 31 
dicembre 2007 pari a 2,8 milioni di Euro, di cui 2,3 milioni per quota capitale. 
 
 

COSTI DELLA CAPOGRUPPO 
 
Al 31 Dicembre 2007 i costi della Capogruppo sono pari a 14,93 milioni di Euro, con un incremento 
del 10% rispetto allo stesso periodo dell’anno precedente (13,8 milioni di Euro), principalmente a 
seguito dei maggiori costi relativi al personale dipendente, che hanno risentito per circa 2,5 milioni 
di Euro di oneri straordinari di ristrutturazione, senza i quali si sarebbe già avuto un segnale 
economico positivo relativo all’attività di contenimento delle strutture.  
 
Il ridimensionamento della struttura della Capogruppo è orientato verso la focalizzazione sui servizi 
“core”: Agency, Finance, Technical Services e Investment, tralasciando attività minori ritenute non 
più strategiche, in linea con il nuovo piano strategico che verrà presentato alla comunità finanziaria 
nel primo semestre del 2008. 
 

 
STRUTTURA PATRIMONIALE E FINANZIARIA 

 
Al 31 dicembre 2007 il patrimonio netto del Gruppo, che riflette la nuova struttura patrimoniale che 
si è creata a seguito della fusione per incorporazione avvenuta con decorrenza 1 Maggio 2007 con 
La Gaiana S.p.A.., ammonta a 68,13 milioni di Euro, oltre a 0,96 milioni di Euro di capitale e riserve 
di terzi, già al netto della perdita netta subita nell’esercizio (23,96 milioni di Euro). 
 
L’indebitamento finanziario netto del Gruppo al 31 dicembre 2007, pari a 211,44 milioni di Euro (di 
cui 55,53 milioni a medio/lungo termine) si incrementa di 130,65 milioni di Euro rispetto allo stesso 
periodo dell’anno precedente a causa del consolidamento del debito derivante dalla fusione per 
incorporazione di La Gaiana S.p.A. (109 milioni di Euro) e degli esborsi effettuati nel periodo, 
soprattutto in riferimento all’attività di investment (preliminari di acquisto di nuovi immobili e saldo 
prezzo di asset già in portafoglio) ed all’acquisto di partecipazioni finanziarie.  
 
 

FATTI DI RILIEVO AVVENUTI DOPO LA CHIUSURA DELL’ESERCIZIO  
 
Il 31 marzo 2008 avrà efficacia l’accordo tra il Gruppo Gabetti e il Gruppo UBH che porterà alla 
integrazione delle reti di franchising immobiliare e di mediazione creditizia dei due Gruppi. 
 
L’aggregazione tra il Gruppo Gabetti e il Gruppo UBH darà vita a una realtà con una forte 
focalizzazione sul cross selling e un’elevata potenzialità di crescita per linee esterne e interne. 
 
Per quanto riguarda l’intermediazione immobiliare il Gruppo potrà contare da subito su una rete di 
circa 1.500 agenzie in franchising operative in modo capillare su tutto il territorio italiano. 
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In relazione alla segnalazione di prodotti finanziari e assicurativi, si potrà invece contare su oltre 
200 negozi finanziari operativi al 31 dicembre 2007, con un erogato mutui e servizi finanziari di 
oltre 1.100 milioni di Euro e su un network assicurativo che opera su tutto il territorio nazionale 
attraverso la rete dei mediatori creditizi con prodotti dedicati.  
 
Il Management del Gruppo, nel rispetto delle nuove linee guida strategiche coerenti con il prossimo 
piano industriale in corso di ultimazione e che verrà presentato alla comunità finanziaria nel corso 
del primo semestre 2008, sta proseguendo le attività iniziate a fine 2007, con l’obbiettivo di 
ritornare a focalizzare il Gruppo sulle attività “core”, puntando su quattro principali linee di business 
di cui si riportano brevemente i punti in corso di implementazione:  
 

�  Agency (riposizionamento territoriale ed efficientamento della rete diretta, forte spinta allo 
sviluppo della rete affiliata, anche attraverso l’aggregazione con il Gruppo UBH); 

 
�  Finance (sviluppo modello di franchising ed elevate potenzialità di crescita per vie interne ed 

esterne);  
 
�  Technical Services (incremento delle sinergie con il Gruppo e consolidamento dei rapporti 

con gli Enti istituzionali);  
 
�  Investment (prosecuzione attività di sviluppo di iniziative immobiliari in ambito nazionale ed 

internazionale).  
 
 
  
Il dirigente preposto alla redazione dei documenti contabili societari, Marco Speretta, dichiara ai 
sensi del comma 2 articolo 154 bis del Testo Unico della Finanza che l’informativa contabile 
contenuta nel presente comunicato corrisponde alle risultanze documentali, ai libri ed alle scritture 
contabili. 
 
Il progetto di bilancio e il bilancio consolidato al 31 dicembre 2007 verranno messi a disposizione 
del pubblico presso la sede sociale e presso la Borsa Italiana S.p.A. nel termine di 90 giorni dalla 
chiusura dell’esercizio ai sensi dell’art. 82, lett. b) della delibera Consob 11971/99, usufruendo la 
società dell’esonero dalla redazione della relazione trimestrale al 31 dicembre 2007.  
 
Il Consiglio di Amministrazione ha convocato l’Assemblea degli Azionisti in prima convocazione 
per il giorno 28 aprile 2008 alle ore 10.00 presso la sede sociale in Milano, Via Ugo Bassi n. 4/b 
ed, occorrendo, in seconda convocazione per il giorno 29 aprile 2008, stessi ora e luogo, con il 
seguente Ordine del giorno:  
 
 1. Bilancio al 31 dicembre 2007 di Gabetti Property Solutions S.p.A.. Relazioni del Consiglio di 
Amministrazione, del Collegio Sindacale e della Società di revisione; deliberazioni inerenti e 
conseguenti.  

*** 
 
Il Consiglio di Amministrazione in data odierna ha valutato, secondo quanto previsto dal Codice di 
Autodisciplina di Borsa Italiana, l’indipendenza dei Consiglieri di Amministrazione prof. Maurizio 
Dallocchio e ing. Claudio De Albertis in base alle dichiarazioni dagli stessi rese. 
I Signori prof. Maurizio Dallocchio e ing. Claudio De Albertis sono stati ritenuti Amministratori 
Indipendenti. 
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Il Consiglio di Amministrazione ha, altresì, adottato una nuova versione del Codice di 
Autodisciplina, aderendo per intero ai principi e criteri applicativi previsti dal Codice di 
Autodisciplina delle società quotate di Borsa Italiana approvato nel marzo 2006.  
Il nuovo codice di autodisciplina di Gabetti Property Solutions S.p.A. verrà messo a disposizione 
del pubblico nei termini previsti dalla normativa vigente.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Per ulteriori informazioni: 
Marco Fraquelli – Fabrizio Puddu - Luigi Santo 
Sec Relazioni Pubbliche e Istituzionali 
Via Panfilo Castaldi 11 – 20124 Milano 
Tel. 02.6249991 
e-mail: fraquelli@secrp.it; puddu@secrp.it; santo@secrp.it 
 
 
 
 
 
Allegati: 

- conto economico consolidato di sintesi 
- dati sintetici della struttura patrimoniale e finanziaria consolidata 
- conto economico e situazione patrimoniale della capogruppo 
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