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Il presente Prospetto Informativo si compone dell’“Indice”, della “Nota di sintesi”, dei “Fattori di
Rischio”, delle “Informazioni relative all’Investimento” (Parte I — Caratteristiche del Fondo,
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[QUESTA PAGINA E STATA LASCIATA VOLUTAMENTE BIANCA]



Indice

INDICE

INDICE ...ttt ettt ettt ettt ettt h et a e st e st sh et ea et et h e bt b et et ue ettt et ettt st et ebentene 1
DEFINIZIONILL ..ottt ettt ettt ettt ettt ettt b st a st sb et eb e s b et ebe s bttt st et eut st e e st sten s st nteneenentens 7
NOTA DISINTESI ...ttt sttt sttt st s a et bttt e b e st be et sae e ebe e 13
A) Principali caratteristiche del FONAO..........ccoooiiiiiiiiiicceieeeeee et 13
B) Fattori di RISCRIO. .. ..cuieiieiieieeiieieeeee ettt eea e e e s e s e esseensesnsesntesseenseenseenseensens 14
C) Soggetti partecipanti all’OPEraziONe.........c..ccueeveeruieriersierieiiesiereeeteeeeeeesseeteeteesessaessaesseesseasesnessnenns 14
D) Principali caratteristiche dell’offerta.............cooioiiiiiiiii e 15
E) Modalita di acquisto delle Quote e di partecipazione al Fondo...........ccooceeiiioiiiiiiiniiiieeeeeee 15
) 0TS o SRR UUURURPRUUUPURUPNS 16
G) Informativa diSPOMIDILE..........ciiiitiiiiieiieiieeecte ettt ettt ettt teesbe e b e e b e esbestsesbaebeesseesseennessnens 18
H) Sintesi della GESTIONE. .......couieuiiuieeieiieiete ettt ettt sttt et ea et e e st e te e bt eaeebe e st ense s e besbeeeeeneeneenes 18
FATTORI DI RISCHIO....c..cceiiiriiiiiiiiiiitncteestetet sttt sttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt st e bt st saebentene 21
1 Andamento del mercato IMMODILIATE. ........ccceerieiririeirinieirceereee ettt eaene 21
2 Non agevole liquidazione dei beni iIMmODIli .........c.cccviiviiiierieriieie ettt 21

3 Orizzonte temporale di lungo termine dell’investimento e non agevole liquidazione delle
(01110 ¢TSRS USRI 21

4 Rischi connessi all’immobilizzazione della liquidita destinata all’acquisto delle Quote ed alla
struttura condizionata dell’ APPOTLO ........eeveereieriieiieie ettt ettt saeeseenseenneeneeas 22
5 Rischi specifici connessi agli investimenti del FOndo ............coocoeiiiiiiiiiiiiieeeeeeee, 22
5.1 Rischi che incidono sul valore degli IMmODbili ........cccoeciiiiiieiiiiieee e 22
52 Rischi che incidono sulla redditivita corrente del Fondo..........cocceveveininiinccnincccnnens 24
53 Rischi generici connessi alla gestione degli investimenti del Fondo ............ccccoceeeeenne. 27
INFORMAZIONI RELATIVE ALL INVESTIMENTO ...c..coiiiiiiiiiiininceenccntenecsetee et 29

PARTE 1 - CARATTERISTICHE DEL FONDO, MODALITA DI PARTECIPAZIONE E SOGGETTI
PARTECIPANTI ALL’OPERAZIONE ......ccociiiiiiiiiiiiiteitett ettt s 29
A.  INFORMAZIONI GENERALL ......coccctiimiiiiiniiiintetetenteteteneet ettt sttt sttt sttt e ettt sae et st saenesaens 31
1 LA SOCIETA DI GESTIONE E IL GRUPPO DI APPARTENENZA .........oooiverrerrseesseessesies s 31
2 SOGGETTI CHE PARTECIPANO ALL’OPERAZIONE .......ccccccininiiiiiniiiiinieeiniecceieiecnesee et 31
3 IL FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO.......cccccoeeinneriinericnen 33
3.1  Natura giuridica € fUNZiONE ECONOMUICA. ......cc.eerueereierereieeiiertientt et eeeette st eesteeteseeesseeseeesseenaeeeesneenee 33
3.2  Informazioni sull’offerta di vendita e sulla quotazione delle QUOte ...........ccecereriierienieiiereee 35
3.3 Caratteristiche principali del FONAO .........cooiiiiiiiiiiiee e 36
3.3.1 Denominazione e qualificazione giuridica del Fondo...........ccccoooevoiiiiiiiiiiiiiiiceee 36
332 Istituzione del FONAO .......cocoiiiniioiiiniiiiiicetc et e 37
333 L AHO di APPOILO oeovriiiieeiiciieiteecte ettt ettt ettt et e esbeetbeeeaestaesteesaeesbeenseesseesseereeseebeenseas 37
3.34  Durata del Fondo e liquidazione antiCipata.............ccecvereerieeriereeiienienieeieeeeeeeseesseennens 37
3.3.5 Valore del Fondo e dell’ Apporto, numero delle Quote e relativo valore nominale........... 38
3.3.6  La Corporate Governance della SGR.........cc.occuvviiiiiiiiiicccc e 38



Prospetto Informativo Atlantic 1

3.3.7  La Corporate Governance del FOndo...........coccoeiiiiiiiiiiieiieiceeeeeee e 40
B.  INFORMAZIONI SULL’INVESTIMENTO ......ooiiiiiiiiiiit ettt sttt sttt 42
4 POLITICA DI GESTIONE, LIMITI E DIVIETI NELL’ATTIVITA DI INVESTIMENTO.........cc.cocvevvnnn.. 42
4.1  La gestione del portafoglio immODILIATe..........cceeirieieiieiee et 42
4.2 La gestione delle riSOrse fINANZIATIC .........ccveervierieiieiieriieie et eteeeesteeseereeaesreesseeseesaesseesseesseenseens 44
4.3 La gestione dell’indebitamento...........c.ccverviriieicieiiieriere et eeeseesteeseeaesaesraesseeseesaessaesseesseenseens 44
4.4 ALLIVILA TN OUESOUFCITG .o..vveveeeeeeeeeeieeieeteeteeteesteesseesseessesstesssesseesseesseesseassesssesseessesssesssesssesseensennsenns 45
4.5  DesStinazione eI PIOVEINLL ......ccueeuiecieeiertiesieesieetestesetesteeteeeesstesseenseensesssesseessaessessesssesseesseesseensenns 45
4.6  Limiti e divieti derivanti da disposizioni di legge e regolamentari............cccceeeververeereesieeceennenennns 46
4.7 UIteriori HMIth € dIVIEti...c.eoueruereriiiieieienience ettt ettt st st 46
5 VALORE COMPLESSIVO DEL PATRIMONIO DEL FONDO .......cccciiiiiiieiieieeieieieie et 46
5.1  Criteri di valutazione delle attivitd del FONdo .........ccoooiiiiiiiiiiie e 46
5.2 Valutazione dell’Esperto INdipendente............cc.ocverrieiiiieiieiienieeic ettt 47
5.3 Valutazione dell’Intermediario Finanziario sulla compatibilita e redditivita dei beni apportati
rispetto alla politica d’investimento del FONAO..........cc.ocveiiieiiiiiiiiiiiceec e 47
5.4  Procedure di stima del Patrimonio del FONdO..........cocooiiiiiiiiiniiiniiceeeece e 47
5.5  Scritture contabili del FONAO .......cooiiiiiiiiiiiiiii et 47
C. INFORMAZIONI ECONOMICHE (ONERI, AGEVOLAZIONI, REGIME FISCALE) ......ccccoecveurinieirenene. 48
6 ONERI A CARICO DEI PARTECIPANTI E DEL FONDO ......cootiiiiiiieieiiieieieieeie et 48
6.1  Oneri a carico dei PArtECIPANTI.......c.ecveruieiiereeeestiestieteetestesteesteeseeaesseesseenseesseessesseeseeseesesnseenns 48
6.2 Oneri a carico del FONAO .....c.cooiiiiiiiiiiiiiiiictecere ettt 48
6.2.1  Compenso della SGR ..o e 50
6.2.2  Oneri inerenti alla gestione del Patrimonio del Fondo ............cccoooeiiiiiiiiiiiii 52
6.2.3  Compenso Annuo spettante alla Banca Depositaria..........ccecceeeveeerieiieneenenienceseeeee 53
6.2.4  Compenso spettante all’Esperto Indipendente............c.occeevveiienieniierieeieeieseereereeee s 53
6.2.5  Compenso spettante alla Societa di REVISIONE ..........ccvevviiiiiieiiiiiieieceeeeee e 53
60.2.0  ALLTC SPOSE c.veeeurieiiieeiieeitteett e st e et e st e et e e st e e ae e et e e tb e et e entae e rbe ettt etaeeteeetaeeteeentaeenree s 53
6.3 Spese a carico della SGR.......c.cociiiiiiieii ettt beebe e enes 54
6.4  Oneri, costi e spese a carico degli Enti ApPortanti..........ccoccveveeruieriiecienieseenieieeieeeeseeseesve e enes 55
7 AGEVOLAZIONI FINANZIARIE ..ottt sttt ettt be sttt ae s 55
8 REGIME FISCALE ..ottt ettt st b e st ea ettt e sttt sbe e bt et esneneeneen 55
8.1  Trattamento del FONAO........ccooiiiiiiiiiiiiic ettt 55
8.1.1  Trattamento del Fondo ai fini delle imposte dirette.............ccceereeeerieiienieniie e 55
8.1.2  Trattamento del Fondo ai fini IVA .......ccoiiiiii e 56
8.1.3  Trattamento del Fondo ai fini ICI...........ccoooiiiiiiiiiie e 57
8.2  Trattamento dei partecipanti al FONAO .........c..coviiiiiiiiiiiieiccceeeceeeere e 57
8.2.1  Regime tributario dei proventi distribuiti dal Fondo ...........ccccoveiiiininiiiiiiiieee 57
8.2.2  Regime tributario dei proventi realizzati in occasione della cessione delle quote............. 57



Indice

10

11
12

13

14
15

16
17
18

19

8.2.3  Imposta sulle successioni € dONAZIONI .......cc.eeeerriertierierieeie ettt ee e eee e 58

8.3  Regime fiscale degli apporti privati ai fini delle imposte dirette e indirette ..........cccceceeeeereeeenne. 58
INFORMAZIONI SULLE MODALITA DI SOTTOSCRIZIONE, RIMBORSO E LIQUIDAZIONE

DELLE QUOTE DEL FONDO .....c..cotcimtitiintetetnetee sttt sttt sttt sttt sttt sttt sttt ne 60

PARTECIPAZIONE AL FONDO ......cociniiiiiniiiinetienteteiesteet ettt sttt sttt sttt eae st esesae e enesaeaenennens 60

9.1  Modalita di partecipazione al FONAO..........cccoiiriiiiiiiiiiieiieieie ettt eene s 60

9.2 Caratteristiche delle QUOTE.........c.eieiiiiiiieeiec ettt ettt ettt et e e eeaee e saveeeareesaneeeaaeestreenaneens 60

9.3 Natura del diritto rappresentato dalla QUOLA ..........c.eeveeriieiieeiierierieriere et 60

MODALITA DI ACQUISTO DELLE QUOTE.........oouivieieiieeieeeessee s 60

10.1 Modalita di adesione all’Offerta PUbbBLICa .............ccoivieiiiiiiinicicccecee e 60

10.2 Criteri di RIPATTO ..ooueieiitieeiiete ettt ettt et et e e et e b e ae e ee e saeesaeesaeenneenteeneens 61

10.3 Modalita e termini di comunicazione dei risultati e delle verifiche relative all’Offerta Globale.... 63

10.4 Conferma dell’avvenuto investimento, modalita di pagamento e consegna delle Quote................ 63

MODALITA E TERMINI DI RIMBORSO DELLE QUOTE .......c.cooiviieieeieeieeeeeee e 64
OPERAZIONI DI SOTTOSCRIZIONE MEDIANTE TECNICHE DI COMUNICAZIONE A

DISTANZA AI FINI DELLE SOTTOSCRIZIONI DELLE QUOTE.......cccociiieiiniieineiciniceeenieeeeneeeeenen 65
MODALITA DI EFFETTUAZIONE DELLE OPERAZIONI DI RIAPERTURA DELLE

SOTTOSCRIZIONI E DI RIMBORSO ANTICIPATO DELLE QUOTE .......cccccooiniiiniieiniieinciecneeeiene 65

INFORMAZIONI AGGIUNTIVE ..ottt 67

VALORIZZAZIONE DELL’INVESTIMENTO .......cooioiiiiiiiiiniiieeneeeeneeeee sttt 67

QUOTAZIONE DEL FONDOL.......ccoetiiiieiintiietnieeee ettt sttt st st sttt se e saeneeaen 67

15.1 Richiesta di ammissione alla qUOTAZIONE ..........c.eeruieiiiriieieiieiee et 67

15.2  Dismissione dell’ INVESTIMENTO .........coiririririeieieieienenene ettt st eae 67

15.3 Obblighi informativi connessi alla qUOtAZIONE. .........c.eeuirieriiiieieee e 67

INFORMATIVA A DISPOSIZIONE DEI PARTECIPANTI......c.coiriiiiiiiinicicenceerceeeseee e 68

ULTERIORE INFORMATIVA DISPONIBILE........ccooctmiiiiiiiniinicinieienieeertee ettt 69
RECAPITO, ANCHE TELEFONICO, CUI INOLTRARE ESPOSTI, RICHIESTE DI CHIARIMENTI,

INFORMAZIONI O DI INVIO DELLA DOCUMENTAZIONE A DISPOSIZIONE .........cccccovivvevininennn. 69
INFORMAZIONI SU SOGGETTI CHE PARTECIPANO ALL’OPERAZIONE, CONFLITTI DI

INTERESSE E RAPPORTI CON PARTI CORRELATE .....c..ccooiiiiiiiiiiicieisccececreeeene e 70

SOCIETA DI GESTIONE DEL RISPARMIO .........ovvuiiuiieioesieeeeeeieeesessses e 70

19.1 Denominazione € forma giuridiCa..........cceecuirieriieriieriieieeieseeseeieete e see e esteeaeseesseeseeenseenseennens 70

19.2  Sede legale ed amMmMINIStIAtIVA.......ecuieiueeieiieeiiete ettt ettt sttt et et e et e e see e e eneeas 70

19.3  Durata della SGR ....c.ooiiiiiiieeee ettt sttt s 70

19.4 Ammontare e struttura del capitale SOCIALE ..........cc.eeiiieiiiiiiieee e 70

19.5 Azionisti che detengono partecipazioni superiori o uguali al 5% del capitale sociale della SGR .. 70

19.6  Persone fisiche o giuridiche che esercitano un controllo sulla SGR.........cccooooiiiiiiiiiiiiee 71
19.7  Consiglio di AMMINISEIAZIONE ......ccuerueiueiiietieieietereeste ettt ettt et et etestestesseeseeseeneensessenseeseeseeseeneenes 71
19.8  Colleio SINAACALE ........ievieieeiiiiieie ettt ettt ste et e e b e e sbessaeseeesaeesseesseesseessenseenseensennsens 72
19.9 Qualifica ed esperienza professionale dei componenti il Consiglio di Amministrazione............... 72



Prospetto Informativo Atlantic 1

19.10 Funzioni Aziendali Affidate in QUISOUFCING .........cccueeeiiieiieiieie et 74
19.11 Altri fondi gestiti dalla SGR ......c.ooiiiiie ettt 76
19.12 Adesione al protocollo di autonomia delle associazioni di categoria ..........ccceeveveeereeieceierieneenne. 76
20 DELEGHE DI GESTIONE DEI BENI DEL FONDO .....ccoccoviiiiiiiieiniiieineecneseesieeeesreeeee e 76
21 GLIOFFERENTLL ..ttt sttt h et b ettt b e s bt e b e bt eb et e et st e e bt ebeese et ente e 76
21,1 ALICEIILIO 2 .ttt h bt h et ettt b e bt bt a e sttt b e eheeb et e et entes 76
21.1.1 Denominazione € forma gIiuridiCa ...........ceevierieriieriieieeieseesieeieeeeseesreesseeseesnesseesseenseens 76
21.1.2  SdE SOCIALL ...ttt ettt ettt sttt ettt nae 76
21.1.3  Capitale S0CIale SOLOSCIITIO .. .eviererierieeieie et et ete et te e eeeteeete st e reebeeaessaesseesseenseenneans 76
21.1.4 Soggetti che possiedono partecipazioni con diritto di voto in misura superiore al 5%
del capitale SOCIALE.......eeiuiiiieie ettt et enean 77
21.1.5 Persone fisiche o giuridiche che esercitano il controllo...........ccceeeeroiriiniienieiieeeees 77
21.1.6 OTZANT SOCTALL ...eeueeeeiiitiiee ettt ettt ettt ettt e st e b e s bt eb e eneent et e ntesesbesbeeneansennens 77
21.1.7 Luogo di consultazione dei documenti a disposizione del pubblico............cccceeverierrnennee 78
212 ASIO ettt h et et te etk a e Rt eaten b et e et e e Rt ehe ekt e Rt en s et e teteebeeheebeeneensesentas 78
21.2.1 Denominazione € forma giuridiCa ...........ceeverieriieriieieeiesiesieeieseeseesreesaeeaeesnesseesseesseens 78
21.2.2  SAE SOCIALL ...ttt e b ettt ettt ettt eb et et nnen 78
21.2.3  Capitale SOCIAlE SOLOSCIITIO .. .evievieierieiieiieie e ete et ete et e ebeeteestee e esbeesaesseesreesseenseenseans 78
21.2.4 Soggetti che possiedono partecipazioni con diritto di voto in misura superiore al 5%
del Capitale SOCIALE......ueivieiieie ettt sttt ettt ettt e enbeenaennean 78
21.2.5 Persone fisiche o giuridiche che esercitano il controllo..........c.ccccvevenercneniceicciencnennens 79
21.2.6  OrANT SOCIALL ....eeuiieiiieiieet ettt ettt ettt ettt et e s et e bt e e enteeneesaeenbeeteenteeeeens 79
21.2.7 Luogo di consultazione dei documenti a disposizione del pubblico...........ccccceeveiirennnne 80
21.3  Telemaco IMMODIIIATE. .......c.eeiuiiiieiiei ettt ettt ettt e seeesaeeste e e eneeeeeeneeeneeens 80
21.3.1 Denominazione € forma gIUridiCa .........cceouerierierierieiiseeieeeeeie ettt 80
21.3.2  SAE SOCIALL ...ttt ettt ettt sttt ettt s st e et et e be bt ebeeneene et eneenaen 80
21.3.3  Capitale SOCIAlE SOLOSCIIIIO .. .evierieeieieeeetieitieie ettt e et e b e eeeeste e teebeesaeseeesreeseenseenneens 80
21.3.4 Soggetti che possiedono partecipazioni con diritto di voto in misura superiore al 5%
del CapItale SOCIALE......eeivieiieieiie ettt ettt ettt ae st e teesaeebeesseereessaesseenseessanssenseas 80
21.3.5 Persone fisiche o giuridiche che esercitano il controllo............ccceeeveveierienieniieciieieeieieens 80
21.3.6  OrANT SOCIALL ..c.veeueieeiieiieeiieciieie ettt ettt st e tte et esteente e st e sseese e seensessaesseesseenseeseenseans 81
21.3.7 Luogo di consultazione dei documenti a disposizione del pubblico...........ccceeveveverennnenn. 82
22 SOGGETTI CHE PROCEDONO AL COLLOCAMENTO .....cc.coiiirieiriinieieitnietei ettt 82
22.1 Denominazione € forma GIUridiCa ........ccoueiierieiiiieeiere ettt sttt 82
23 BANCA DEPOSITARIA ..ottt b et b et 82
23.1 Denominazione € forma IUIAICA ........cceieiiriirieiieiieteeeeietet ettt ettt st see b eneeee s 82
23.2  Sede sociale ed amministrativa ¢ sede presso la quale sono esercitate le funzioni di banca
AEPOSILATIA ....veevvieeiieeiieeieetieete ettt ete e st et eebe et e eteeete e beesbeesbeessesss e seesseesseessesssesssesseensesssesseesseenseans 82
24  SOCIETA INCARICATA DELLA REVISIONE CONTABILE ........cocoovuiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeee e 82



Indice

25
26
27
28
29

24.1 Denominazione € forma iuridiCa..........cceeririirierieiieieeee ettt 82
24.2 Conferimento € durata dell’INCarIiCO ........cceririeiriiriiirieieicrteee ettt 82
ESPERTO INDIPENDENTE ......coiitiiiiiiiinctrtent ettt sttt ettt sttt st sttt sae e 83
INTERMEDIARIO FINANZIARIO ......ootriiiiiiniiinieietntete sttt ettt sttt ettt ettt ettt e sne 83
SPECTALISTA ...ttt sttt st sttt sttt b et e b et b et eebesn e ene e 83
SPONSOR ..ottt sttt et sttt et b e bbbt b e s bttt e be st eebe st et e b sn et ene e 83
CONFLITTI DI INTERESSI E RAPPORTI CON PARTI CORRELATE........ccootiiiiiiieieeieeee e 83
29.1 Rapporti tra gli offerenti, la SGR e i loro gruppi di appartenenza...............occeecververeeeceenveneeseennns 83

29.1.1 Rapporti partecipativi tra Whitehall Street Global 2001, Whitehall Street Global
Employee 2001, Whitehall Parallel XIII e Whitehall Street XIII ed il gruppo cui

appartiene 1a SGR ......coiiiiiiee e e et 83

29.1.2 Rapporti d’affari tra gli Offerenti ed i loro gruppi di appartenenza ed il gruppo di
appartenenza della SGR.........coiiiiiiiiiiiiicccceee e 84
29.1.3  AtHVItA IN OULSOUICINE ...eoueeuiiieitietieee ettt ete et ettt teeae et e ee e aesteebeeseeseeneenseeesseeseseeenes 86

29.2 Rapporti tra gli Offerenti, la SGR e i loro gruppi di appartenenza e Banca IMI ed il suo gruppo
A1 APPATTETICIIZA ...ttt et et et e et e e aeseeste e teesbeesseeseesseesseessaessesssesssesseensesssesssesseenseensenssens 86

29.3 Rapporti tra gli Offerenti, la SGR e 1 rispettivi gruppi di appartenenza con REAG ed il suo
IUPPO Ai APPATEEIICNIZA .....ecvveevvieeieetreiieieeteeteseesteesteesseeteeseesseesseessesssasssesssesseessesssesssesseenseesenssens 86
29.4 Presidi atti a gestire situazioni di conflitto di INETESSI.......ceeeverieriiririnireeieeetetenee e 87

PARTE II - INFORMAZIONI SPECIFICHE SULL’OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA E SULLA

A.
1

2

QUOTAZIONE, COMPOSIZIONE DEL PATRIMONIO, DATI STORICI E COSTI DEL

FONDO ...ttt ettt ettt e st e st e e e s e se e et eseeseeseensans e seseaseeseeseeneensensanseseeseeseaneenes 93
INFORMAZIONI SULL’OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA E SULLA QUOTAZIONE..........ccccceeuee. 95
INFORMAZIONI SPECIFICHE SULL’OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA DELLE QUOTE ................ 95

1.1  Ammontare e struttura dell’Offerta.............cooeiiriiiii e 95
1.2 Titolarita e disponibilita delle Quote oggetto dell’Offerta Pubblica.........cccccevereiiniieniiieceee 95
1.3 Delibere e autorizzazioni in base alle quali le Quote saranno offerte, con indicazione degli
B ET@IMILL ¢ttt ettt ettt et b et ea ettt b e bbbt eh et e a e b e bbbt eb e st ea b et et e bt bt bt bt ea e et et e nbe bt ebeeaean 96
1.4 Destinatari dell’Offerta Pubblica ...........cccoeiiiiiiniiiiiieeeee e 96
1.5 Mercati dell’ OFfErta ......cceiuieuirieiieieeere ettt sttt ettt eeee 96
1.6 Periodo dell’Offerta PUDDIICA .......coevuiiiriiriiiiiiicicre e 96
1.7 Prezzo di OFrta.....c..coiieiiiiiieiceeese ettt sttt s 97
R S 0] I 0o 3 a 1<) 11 (o U 97
1.9  Eventuali accordi di riacquisto delle QUOLE ..........c.eeiuieiuiriieriiiieriee et 98
L.10  StabiliZZAZIOME ... .cetieeieie ettt ettt e ettt et e s e e se e st e et e et e enteemeesmeesseesaeenaeeteenteentens 98
1.11  Over Allotment € Opzione GIreeNSNOC ..........ccuevvieriieiieiieiiecieiteete et e st sreereeseeese e e sreereessens 98
1.12  Limiti temporanei all’alienabilitd delle QUOLE .........ccueevieiiiieriieiieeie ettt 98
INFORMAZIONI SULLA QUOTAZIONE ...ttt 98
2.1 Ammissione @ QUOTAZIONE ........ccvieiviiierieerieeetieeireeeeteeeteeeereeeteesreeereesaeeeaseestseeesseestseeesseessseenseeens 98
2.2 Informazioni su successive emisSSIONT di QUOTE ........cveereerieerrieierieireitesieeteeaeeeesseesseesseesseessensnens 99
2.3 Rilievi 0 rifiuti di CErtifiICaAZIONE. ......cc.eiueiiiiiieieieieet ettt s 99



Prospetto Informativo Atlantic 1

B.  INFORMAZIONI SUL FONDO....c..cittiiiiiitiriietirtetetest ettt ettt ettt ettt 100
3 COMPOSIZIONE DEL PATRIMONIO DEL FONDO E INDIRIZZI GESTIONALL......cccccocecevinveinennne 100
3.1  Lasottoscrizione delle QUOLE ..........co.eoeeiriireririiiiinicentereeteteee ettt 100

3.1.1 Il Patrimonio Immobiliare e le altre attivita del Fondo alla Data di Efficacia
EIIP APPOILO .evieeiieeieeiiectieieete et et e st ettt e et e s et e s ta e beesseesseesaessaesseesseenseensesssesseeseensenns 101
3.1.2 I debiti finanziari e le altre passivita del Fondo alla Data di Efficacia dell’ Apporto....... 101
3.1.3  Valore del Fondo e Valore delle Quote alla Data di Apporto...........ccveeevevvereerieereeennenne. 104
3.2 1l Patrimonio Immobiliare del FONAO .........ccocoviiiiiiiiiiiiiiceeeeeeeeceeee e 104
3.2.1  Composizione del Patrimonio Immobiliare del Fondo e dettaglio degli Immobili.......... 104
3.2.2  Tipologia e caratteristiche dei contratti di locazione.............cceeveerurecierierieerienieeeeeee 111
3.3 Redditivitd del FONAO ..cc.oiuiiiiiiiiiiiiiiinieete ettt st 118
3.4  Investimenti e disinvestimenti effettuati..........ccccoveriririieiiiniininnccece e 120
3.5  Partecipazioni possedute dal FONAO.........cccocouiiviiiiiiiiniieiieiececeeee et 120
3.6  Fattori di rischio specifici inerenti agli investimenti del Fondo .............cooeiiiiiiiiiiiiiieee, 120
3.7  Contenzioso rilevante ai fini dell’attivita del Fondo...........cccocoveininiininnininnncncnccnceean 123
3.8  Le caratteristiche dei segmenti del mercato immobiliare in cui opera il Fondo ............c.ccceeneenee. 123
3.9  Documentazione a disposizione del pubbliCO..........ccevvierieriiiiiiiie et 128
4 CONFLITTI DI INTERESSI E RAPPORTI CON PARTI CORRELATE .....c..coooiiiiiiiiieeeeeeeteceesieee 128
5 INFORMAZIONI SULLE DECISIONI ASSUNTE DAGLI ORGANI DEL FONDO .......ccccoetrveireniennnne. 128
C. INFORMAZIONI ECONOMICHE (DATI STORICI E COSTI SOSTENUTI) ....ccoveveimiiviinecinciccnenenene 129
6  DATI STORICI SULL’ANDAMENTO DEL FONDO.......c.cccoeiimiiiiiieininieiitereieenieieeeseeieeseeieeesaeneeneenen 129
7 COSTI DEL FONDO .....c.eiutitiieiititetet ettt ettt etttk bbbt eb et et s bbb et be st e eaes 129
D. DICHIARAZIONE DI RESPONSABILITA .........oooiuiiieieeeeeeeeeeeeeeeeee e 131
E.  APPENDICT ...ttt b et b ettt b et b bbbt bt ens 132

APPENDICE A RICOSTRUZIONE DELLA SITUAZIONE ECONOMICA E PATRIMONIALE DI

APPENDICE B

ATLANTIC 1 — FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO
CHIUSO PER IL PERIODO DAL 1° GENNAIO AL 31 DICEMBRE 2005 (RENDICONTO
PRO = FORMA) ..ottt et e 133

RELAZIONE DELLA SOCIETA DI REVISIONE SULL’ESAME DELLA
RICOSTRUZIONE DELLA SITUAZIONE ECONOMICO - PATRIMONIALE DI
ATLANTIC 1 — FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO
CHIUSO RELATIVA AL PERIODO DAL 1° GENNAIO AL 31 DICEMBRE 2005
(RENDICONTO PRO — FORMA) ..c..oiutiiteiiiiinienientieieetetetetete sttt st 153



Definizioni

DEFINIZIONI

Atto di Accollo

Atto di Apporto

Apporto

Assemblea dei Partecipanti

Banca Depositaria

Banca IMI ovvero il Coordinatore Globale ovvero il
Responsabile del Collocamento

Borsa Italiana

Capex Facility Line

Collocatori

Comitato Consultivo

CONSOB
Consorzio per I’Offerta Pubblica
Contratto di Finanziamento

Data di Apporto

L’atto con il quale il Fondo si assumera 1’Indebitamento
Finanziario, subordinatamente all’intervenuta efficacia
dell’Atto di Apporto.

L’atto con il quale ¢ stato stipulato 1’ Apporto, rogato dalla
Dott.ssa Monica De Paoli, Notaio in Milano, in data 16
febbraio 2006, rep. n. 2387, racc. 1427, la cui efficacia ¢
subordinata al buon esito dell’Offerta Globale ovvero alla
rinuncia, in tutto in parte, a tale condizione da parte degli
Enti Apportanti.

I1 conferimento degli Immobili al Fondo a mezzo del quale
¢ stato raccolto, mediante un’unica emissione di quote, il
patrimonio del Fondo stesso.

L’assemblea che riunisce i Partecipanti e disciplinata dal
Regolamento.

Sanpaolo IMI S.p.A., con sede legale e direzione generale
in Torino, Piazza San Carlo, 156.

Banca IMI S.p.A. (Gruppo Sanpaolo IMI), con sede legale
in Milano, Corso Matteotti, 6.

Borsa Italiana S.p.A., con sede legale in Milano, Piazza
Affari, 2.

Linea di credito a lungo termine finalizzata, tra ’altro, al
finanziamento di interventi di ristrutturazione e miglioria
degli Immobili, per un ammontare massimo complessivo
pari a Euro 46.235 migliaia, che verra messa a disposizione
del Fondo da IXIS Corporate & Investment Bank — Milan
Branch  successivamente alla Data di Efficacia
dell’ Apporto.

Gli intermediari autorizzati che partecipano al consorzio di
collocamento per I’Offerta Pubblica e che sono elencati
nella Parte I, Sezione F, Paragrafo 22, del Prospetto
Informativo.

Organo consultivo del Consiglio di Amministrazione della
SGR, composto da membri eletti dai Partecipanti e
disciplinato dal Regolamento.

La Commissione Nazionale per le Societa e la Borsa.

11 consorzio di collocamento per 1’Offerta Pubblica.

11 contratto avente ad oggetto 1’Indebitamento Finanziario.

16 febbraio 2006.
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Data di Efficacia dell’Apporto

Data di Pagamento

Decreto n. 228

Enti Apportanti ovvero Offerenti

Fondo

Gruppo FARE

Immobili

Indebitamento Finanziario

Intermediario Finanziario

Investitori Professionali

Lotto Minimo

Lotto Maggiorato

Offerta Globale

La data in cui ’Atto di Apporto assumera efficacia a
seguito dell’avveramento della condizione sospensiva allo
stesso apposta ovvero della rinuncia alla stessa da parte
degli Enti Apportanti.

Il 7 giugno 2006, salvo proroga o chiusura anticipata
dell’Offerta Pubblica.

Decreto del Ministro dell’Economia e delle Finanze del 24
maggio 1999, n. 228, come successivamente modificato.

Alicentro 2 S.r.1., Asio S.r.l. e Telemaco Immobiliare S.r.1.

Atlantic 1 — Fondo Comune di Investimento Immobiliare di
tipo Chiuso.

Il gruppo che fa capo a FARE Holding S.p.A. e di cui fa
parte la SGR.

I n. 46 beni immobili, aventi una destinazione
prevalentemente ad uso ufficio o terziario commerciale,
oggetto dell’ Apporto e per n. 3 dei quali ¢ stato apportato
al Fondo solo il diritto di superficie in luogo del diritto di
proprieta.

I1 debito di natura finanziaria assunto dal Fondo con I’ Atto
di Accollo e pari a Euro 375.240 migliaia, accordato da
IXIS Corporate & Investment Bank — Milan Branch.

L’intermediario finanziario incaricato di accertare la
compatibilita e la redditivita dei conferimenti rispetto alla
politica di gestione in relazione all’attivita di sollecitazione
all’investimento svolta dal Fondo ai sensi dell’articolo 12
bis, comma 3, lettera b), del Decreto n. 228 ¢ Banca IMI
S.p.A.

Gli operatori qualificati operatori qualificati di cui agli artt.
25 e 31, comma 2, del Regolamento CONSOB n.
11522/1998 (fatta eccezione per le persone fisiche di cui al
citato articolo 31, comma 2, per le societa di gestione del
risparmio autorizzate alla prestazione del servizio di
gestione su base individuale di portafogli di investimento
per conto terzi e per le societa fiduciarie che prestano
servizi di gestione di portafogli di investimento, anche
mediante 1’intestazione fiduciaria di cui all’articolo 60,
comma 4, del D. Lgs. 23 luglio 1996, n. 415).

Il quantitativo minimo pari a n. 6 Quote, acquistabile
nell’ambito dell’Offerta Pubblica.

Il quantitativo pari a n. 10 Lotti Minimi, acquistabile
nell’ambito dell’Offerta Pubblica.

L’offerta di vendita di n. 521.520 Quote.



Definizioni

Offerta Pubblica

Partecipanti
Patrimonio del Fondo

Periodo di Offerta

Prospetto Informativo

Prezzo di Offerta

Quote

REAG ovvero ’Esperto Indipendente

Regolamento

Regolamento di Borsa

SGR

Societa di Revisione
Specialista
Sponsor

Testo Unico

L’offerta di vendita per un minimo di n. 417.216 Quote,
corrispondente ad almeno 1’80% delle Quote oggetto
dell’Offerta Globale, rivolta al pubblico indistinto in Italia
ed a cui non possono aderire gli Investitori Professionali.

Gli investitori in quote del Fondo.
L’insieme delle attivita che compongono il Fondo.

11 periodo di tempo compreso tra le ore 8:30 dell’8 maggio
2006 e le ore 13:30 del 31 maggio 2006, ferma restando la
possibilita di ridurre o prorogare tale periodo con le
modalita indicate nel Prospetto. I Collocatori che
raccolgono le domande di adesione fuori sede
provvederanno alla raccolta di tali adesioni esclusivamente
per il periodo dall’8 maggio 2006 al 24 maggio 2006,
ferma restando la possibilita di ridurre o prorogare tale
periodo con le modalita indicate nel Prospetto Informativo.

Il presente prospetto informativo relativo all’offerta
pubblica di vendita e quotazione.

11 prezzo unitario delle Quote pari a Euro 500.

Le n. 521.520 quote del Fondo, aventi valore nominale pari
a Euro 500 ciascuna, oggetto dell’Offerta Globale.

L’esperto indipendente incaricato di elaborare la relazione
di stima in ordine all’ Apporto ai sensi dell’articolo 12 bis,
comma 3, lettera a), del Decreto n. 228, ¢ REAG — Real
Estate Advisory Group S.p.A., con sede legale in Agrate
Brianza (Milano), Palazzo Pegaso 1, Viale Colleoni, 21.

Il regolamento di gestione del Fondo, approvato dalla
Banca d’Italia in data 7 febbraio 2006 con nota n. 146428.

Il regolamento dei mercati organizzati e gestiti da Borsa
Italiana, di tempo in tempo vigente.

First Atlantic Real Estate Societa di Gestione del
Risparmio Societa per Azioni, avente sede legale in
Milano, Galleria Sala dei Longobardi, 2 ed iscritta al n. 202
dell’Albo delle Societa di Gestione del Risparmio presso la
Banca d’Italia.

PricewaterhouseCoopers S.p.A.

Banca IMI

Banca IMI

Il Decreto Legislativo 24 febbraio 1998, n. 58 come
successivamente modificato.
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Valore del Fondo

Valore di Apporto

Valore di Mercato

10

Il valore complessivo netto pro-forma del Fondo, prima
delle rettifiche pro — forma, cosi come riportato nella
ricostruzione pro-forma al 31 dicembre 2005 di cui
all’Appendice A al Prospetto Informativo.

11 valore a cui sono stati apportati gli Immobili e che ¢ pari
ad FEuro 636.000 migliaia, come riportato nella
ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005, e risulta
dall’applicazione al Valore di Mercato di uno sconto di
apporto pari al 11,68%.

Il valore attribuito ai singoli Immobili, quale risultante
dalla relazione predisposta dall’Esperto Indipendente, e
pari a Euro 720.110 migliaia.



Nota di sintesi

OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA E QUOTAZIONE DI QUOTE DEL FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI
TIPO CHIUSO
“ATLANTIC 1 - FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO”,

ISTITUITO, AI SENSI DEL D.LGS. 24 FEBBRAIO 1998, N. 58 E DEI REGOLAMENTI ATTUATIVI, MEDIANTE APPORTO DI BENI
IMMOBILI DI PROPRIETA DI ALICENTRO 2 S.R.L., ASIO S.R.L. E TELEMACO IMMOBILIARE S.R.L.

NOTA DI SINTESI

LA NOTA DI SINTESI RAPPRESENTA UNA INTRODUZIONE AL PRESENTE PROSPETTO E COME TALE
DEVE ESSERE LETTA.

QUALSIASI DECISIONE DI INVESTIRE NELLE QUOTE DI “ATLANTIC 1 - FONDO COMUNE DI
INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO” DI CUI ALLA PRESENTE OFFERTA DEVE BASARSI
SULL’ESAME DA PARTE DELL’INVESTITORE DEL PRESENTE PROSPETTO INFORMATIVO
COMPLETO IN TUTTE LE SUE PARTI.
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Nota di sintesi

NOTA DI SINTESI
A) PRINCIPALI CARATTERISTICHE DEL FONDO

I1 fondo le cui quote sono oggetto dell’offerta descritta nel Prospetto Informativo ¢ denominato “ATLANTIC 1 —
Fondo Comune di Investimento Immobiliare di tipo Chiuso”. Il Fondo ¢ stato istituito con delibera del Consiglio di
Amministrazione di First Atlantic RE SGR S.p.A. del 22 settembre 2005 ed ¢ dalla stessa gestito.

La durata del Fondo

La durata del Fondo ¢ fissata, salvo il caso di liquidazione anticipata di cui al paragrafo 25.3 del regolamento di
gestione del Fondo approvato dalla Banca d’Italia in data 7 febbraio 2006, con nota n. 146428, in sette anni a
decorrere dalla Data di Efficacia dell’ Apporto, con scadenza al 31 dicembre successivo al compimento del settimo
anno.

La SGR ha la facolta di richiedere, previo parere preventivo non vincolante del Comitato Consultivo, alla Banca
d’Italia la concessione di un ulteriore periodo pari, al massimo, a tre anni, al fine di condurre a termine le operazioni
di rimborso e per il completamento dello smobilizzo al meglio degli investimenti (cfr. paragrafo 26 del
Regolamento).

Con provvedimento n. 4609 del 21 aprile 2006 Borsa Italiana ha disposto I’ammissione delle Quote alla quotazione
di borsa sul Mercato Telematico Azionario (MTA), segmento Mercato Telematico Fondi, classe 2, (“MTF”),
organizzato e gestito da Borsa Italiana.

1l Patrimonio del Fondo

Il patrimonio del Fondo ¢ raccolto a fronte dell’apporto di 46 beni immobili (Valore di Apporto 636 milioni di Euro)
aventi una destinazione prevalentemente ad uso ufficio o terziario commerciale, ovvero da immobili riconvertibili a
tale uso da parte di Alicentro 2 S.r.l.,, Asio S.r.l. ¢ Telemaco Immobiliare S.r.l.. Si precisa che per 3 Immobili,
complessivamente rappresentanti circa il 2% del Valore di Apporto, ¢ stato apportato al Fondo solo il diritto di
superficie in luogo del diritto di proprieta (cfr. Fattori di Rischio, Paragrafo 5 e Parte 11, Sezione B, Paragrafo 3.2.1).

L’efficacia dell’Atto di Apporto ¢ sottoposta alla condizione sospensiva consistente nell’integrale collocamento
delle Quote offerte nell’ambito dell’Offerta Globale (come illustrata in dettaglio nella Parte II, Sezione A del
Prospetto Informativo). Tale condizione si riterra verificata ove il collocamento venga effettuato ad un prezzo
unitario delle Quote non inferiore al loro valore nominale ed ¢ posta nell’interesse degli Enti Apportanti, che
potranno quindi rinunciarvi in tutto o in parte.

Le Quote del Fondo complessivamente emesse dalla SGR a fronte dell’ Apporto sono n. 521.520 del valore nominale
di Euro 500 cadauna, pari ad un valore complessivo netto del Fondo di 260,76 milioni di Euro (cfr. Tabella n. 24,
Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.1.3 del presente Prospetto Informativo e ricostruzione pro — forma al 31 dicembre
2005). Il Regolamento non prevede emissioni di Quote successive alla prima. La SGR, a fronte di disinvestimenti
realizzati, potra effettuare, nell’esclusivo interesse degli acquirenti e sottoscrittori delle Quote del Fondo, rimborsi
parziali pro-quota (cfr. paragrafo 22 del Regolamento).

L’Indebitamento Finanziario del Fondo

La SGR potra contrarre, per conto del Fondo, finanziamenti in qualsiasi forma nella misura indicata nella Parte I,
Sezione A, Paragrafo 4.3 del presente Prospetto Informativo, secondo quanto previsto dalle vigenti disposizioni di
legge e regolamentari, ed in modo coerente con gli obiettivi del Fondo di massimizzazione del ritorno
sull’investimento effettuato dai Partecipanti.

A tal riguardo, entro la Data di Efficacia dell’ Apporto, la SGR per conto del Fondo sottoscrivera con IXIS Corporate
& Investment Bank Milan Branch e con gli Enti Apportanti un atto di accollo al Fondo, in fase di Apporto e
subordinatamente all’intervenuta efficacia dello stesso, del debito finanziario relativo agli Immobili che la stessa
IXIS Corporate & Investment Bank Milan Branch si ¢ impegnata irrevocabilmente ad erogare agli Enti Apportanti
per un controvalore di Euro 375.240 migliaia come riportato nella ricostruzione pro-forma al 31 dicembre 2005,
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equivalente al 59% del Valore di Apporto. Inoltre, ¢ prevista la messa a disposizione del Fondo di una linea di
credito specificatamente dedicata al finanziamento delle opere di manutenzione straordinaria o di ristrutturazione ¢
riqualificazione del portafoglio immobiliare (cfr. Parte 11, Sezione B, Paragrafi 3.1.2 e 3.3).

Operazioni in conflitto di interessi

Premesso che I’Apporto non viene effettuato ai sensi dell’articolo 12-bis, comma 4, del Decreto n. 228, il Fondo
potra effettuare, ai sensi del medesimo articolo 12-bis, operazioni con soci della SGR, con societd o soggetti
controllanti i soci della SGR, con soggetti appartenenti al loro gruppo, con societa facenti parte del gruppo rilevante
della SGR ovvero con soggetti aventi rapporti d’affari rilevanti con i soci della SGR e/o con i soggetti appartenenti
al loro gruppo, ovvero con societa facenti parte del gruppo rilevante della SGR.

Informazioni piu dettagliate in ordine ai presidi predisposti per salvaguardare gli interessi del Fondo e dei
Partecipanti in modo da minimizzare i rischi connessi con il compimento di operazioni in conflitto di interessi ed ai
rapporti con parti correlate sono contenute nella Parte I, Sezione F, Paragrafo 29 e, per le operazioni eventualmente
gia effettuate, nella Parte I, Sezione B, Paragrafo 4 del presente Prospetto Informativo.

B) FATTORI DI RISCHIO

In linea generale, la partecipazione al Fondo comporta per I’investitore un grado di rischio medio alto. In quanto
fondo comune di investimento immobiliare di tipo chiuso, la partecipazione al Fondo implica infatti la necessita per
I’investitore di immobilizzare le somme investite per un periodo di tempo lungo e di poter ricevere il completo
rimborso del proprio investimento solo all’esito della liquidazione del Fondo, salva la possibilita di effettuare
rimborsi anticipati, secondo quanto indicato nel modulo denominato “Fattori di Rischio” del presente Prospetto
Informativo. Peraltro, una volta che il Fondo sia stato ammesso alla quotazione sul MTF, I’investitore avra la facolta
di ottenere un pronto smobilizzo dei capitali investiti attraverso la vendita delle quote sul mercato di quotazione;
tuttavia il prezzo di vendita sul mercato di quotazione potrebbe divergere, anche in misura significativa, dal valore
della quota risultante dai documenti contabili del Fondo.

Ulteriori elementi di rischio sono legati al possibile decremento del valore della quota determinato dalle variazioni
del valore dei beni in cui ¢ investito il patrimonio del Fondo ovvero nella possibile riduzione della redditivita del
Fondo determinata dal decremento dei ricavi generati dai canoni di locazione o dall’incremento dei costi a carico del
Fondo. Si sottolinea che il patrimonio del Fondo ¢ investito in beni immobili e che tali impieghi presentano elementi
di rischio connessi anche all’andamento del mercato immobiliare, nonché alla non agevole liquidazione dei suddetti
beni. Informazioni in ordine ai fattori di rischio connessi alla partecipazione al Fondo sono contenute nel modulo
denominato “Fattori di Rischio” del Prospetto Informativo.

C) SOGGETTI PARTECIPANTI ALL’OPERAZIONE

Emittente e SGR First Atlantic RE SGR S.p.A.

Enti Apportanti e Offerenti Alicentro 2 S.r.l.; Asio S.r.l.; Telemaco Immobiliare S.r.1.
Banca Depositaria Sanpaolo IMI S.p.A.

Coordinatore Globale Banca IMI S.p.A.

Responsabile del Collocamento Banca IMI S.p.A.

Societa di Revisione PricewaterhouseCoopers S.p.A.

Esperto Indipendente REAG — Real Estate Advisory Group S.p.A.
Intermediario Finanziario Banca IMI S.p.A.

Sponsor Banca IMI S.p.A.

Specialista Banca IMI S.p.A.

Property Manager First Atlantic Real Estate S.p.A.

Project Manager First Atlantic Real Estate S.p.A.

Gestore dei Servizi di Intermediazione First Atlantic Intermediazioni S.r.1.

Le informazioni sui ruoli svolti dai soggetti partecipanti all’operazione sono contenute nella Parte I, Sezione F del
Prospetto Informativo.
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Nota di sintesi

D) PRINCIPALI CARATTERISTICHE DELL’OFFERTA

Informazioni dettagliate concernenti le caratteristiche dell’offerta e le relative modalita di adesione sono contenute
nella Parte I, Sezione D e nella Parte II, Sezione A del Prospetto Informativo cui si rinvia.

La tabella che segue riporta le principali caratteristiche dell’Offerta Globale.

PRINCIPALI CARATTERISTICHE DELL’OFFERTA GLOBALE

N. di Quote emesse mediante apporto di Immobili 521.520
N. Quote oggetto dell’Offerta Globale 521.520
% su Quote emesse 100%
N. Minimo di Quote riservate all’Offerta Pubblica 417.216
% sul totale dell’Offerta Globale 80%
Lotto Minimo 6 Quote
Lotto Maggiorato 10 Lotti Minimi
Prezzo di Offerta per singola Quota (in Euro) 500
N. Massimo di Quote destinate al Collocamento Istituzionale!” 104.304
% sul totale dell’Offerta Globale 20%

M Comprensivo di n. 8.215 spettanti alla SGR

Con I’ausilio delle analisi e delle valutazioni effettuate dal Coordinatore Globale, gli Offerenti e la SGR, d’intesa
con lo stesso Coordinatore Globale, hanno determinato il Prezzo di Offerta delle Quote in Euro 500 ciascuna.

Il Prezzo di Offerta sara unico per 1I’Offerta Pubblica ed il Collocamento Istituzionale. Ciascun collocatore
provvedera a dare comunicazione ai richiedenti dell’avvenuto investimento, con I’indicazione delle Quote assegnate
e dell’importo investito.

La tabella che segue riporta il calendario delle principali attivita previste ai fini dell’Offerta Pubblica.

CALENDARIO DELLE PRINCIPALI ATTIVITA PREVISTE AI FINI DELL’OFFERTA PUBBLICA

Inizio del periodo di adesione all’Offerta Pubblica 8 maggio 2006
Chiusura del periodo di adesione all’Offerta Pubblica per adesioni raccolte fuori sede o 24 maggio 2006
mediante tecniche di comunicazione a distanza'”

Chiusura del periodo di adesione all’Offerta Pubblica‘" 31 maggio 2006
Termine entro il quale i sottoscrittori fuori sede o mediante tecniche di comunicazione a Entro il 31 maggio 2006
distanza possono esercitare il diritto di recesso'”

Comunicazione assegnazione delle Quote’® Entro il 5 giugno 2006
Comunicazione dell’intervenuto avveramento della condizione posta all’Atto di Apporto'” Entro il 3 giugno 2006
Comunicazione del risultato dell’Offerta® Entro il 5 giugno 2006
Data di pagamento delle Quote!” 7 giugno 2006
Previsione inizio delle negoziazioni"® 7 giugno 2006

M Salvo chiusura anticipata o proroga dell’Offerta Globale.
@ A partire da tale data, gli aderenti all’Offerta Pubblica possono rivolgersi ai Collocatori per informarsi circa 1’avvenuta assegnazione delle
Quote.

® Previa autorizzazione di Borsa Italiana, soggetta alla verifica della sufficiente diffusione delle Quote.

I1 pagamento del prezzo delle Quote assegnate dovra essere effettuato il 7 giugno 2006, salvo chiusura anticipata o
proroga dell’Offerta Globale, presso il collocatore che ha ricevuto 1’adesione senza aggravio di commissioni o spese
a carico dell’aderente. Contestualmente le Quote saranno messe a disposizione degli aventi diritto.

E) MODALITA DI ACQUISTO DELLE QUOTE E DI PARTECIPAZIONE AL FONDO

Informazioni dettagliate concernenti le caratteristiche dell’Offerta Globale e le relative modalita di adesione sono
contenute nella Parte I, Sezione D ¢ nella Parte II, Sezione A del Prospetto Informativo cui si rinvia.
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Le domande di adesione all’Offerta Pubblica rivolta al pubblico indistinto dovranno essere presentate per
quantitativi minimi di n. 6 Quote (il “Lotto Minimo”), o suoi multipli durante il Periodo di Offerta (cfr. Parte II,
Sezione A, Paragrafo 1), ovvero per quantitativi pari a n. 10 Lotti Minimi (il “Lotto Maggiorato”). Il tutto fatti
salvi i criteri di riparto di cui al Paragrafo 10.2, Sezione D del presente Prospetto Informativo.

La partecipazione al Fondo puo avvenire esclusivamente attraverso la compilazione e la sottoscrizione di un
apposito modulo di adesione effettuate, alternativamente:

- presso uno dei Collocatori;

- tramite tecniche di comunicazione a distanza.
Per maggiori dettagli si veda la Parte I, Sezione D del presente Prospetto Informativo.
La sottoscrizione dell’apposito modulo comporta, tra I’altro, I’impegno irrevocabile dell’investitore ad effettuare il
versamento dell’importo corrispondente all’acquisto effettuato, secondo le modalita indicate nel modulo di adesione
contenuto nel presente Prospetto Informativo.
Ciascun partecipante potra cooperare alla formazione delle decisioni di maggiore rilievo per la vita del Fondo
attraverso la partecipazione agli organi di governance del Fondo stesso e, in particolare, attraverso 1’esercizio dei
diritti di intervento e¢ di voto nell’Assemblea dei Partecipanti. Le informazioni relative alle competenze ed alle
modalita di funzionamento dell’ Assemblea dei Partecipanti e degli altri organi di governance sono contenute nella
Parte I, Sezione A, Paragrafo 3.3.7 del presente Prospetto Informativo e nel Regolamento.
F) ONERI
Oneri a carico dei Partecipanti
Non sono previste commissioni per I’acquisto delle Quote a carico degli aderenti all’Offerta Globale.
Sono a carico dei singoli Partecipanti gli oneri e le spese relativi ai mezzi di pagamento utilizzati per il versamento
degli importi, dovuti per I’acquisto o la sottoscrizione delle Quote e per 1’incasso relativo al rimborso di Quote e alla
distribuzione dei proventi. Non sono previste commissioni di rimborso anticipato di Quote.
Sono inoltre a carico dei singoli Partecipanti le imposte di bollo, le spese postali e gli altri oneri di spedizione per la

corrispondenza, secondo le modalita previste dal Regolamento, cosi come le imposte, tasse ed oneri che dovessero
derivare dalla sottoscrizione e dal possesso delle Quote.
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Nota di sintesi

Oneri a carico del Fondo

Componente di Costo

Natura della spesa

Ammontare

COMPENSO DELLA SGR

Commissione Fissa

0,9% su base annuale del Valore Complessivo dei Beni del Fondo (come
definito nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2.1), calcolata semestralmente.

Commissioni Variabili

Commissione Variabile Annuale pari al 15% del Rendimento in Eccesso (come
definito nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2.1).

Commissione Variabile Finale pari al 20% del Rendimento Complessivo in
Eccesso (come definito nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2.1).

ONERI INERENTI ALLA
GESTIONE DEL
PATRIMONIO DEL
FonDo

Servizi di property e facility management

Commissione annua pari al 2,75% dei canoni di locazione incassati in relazione
agli immobili del Fondo; Euro 80.000 per utilizzo software; Euro 30.000 una
tantum per caricamento della banca dati.

Servizi di project management

Commissione pari al 12% del costo complessivo delle opere, per interventi di
importo superiore ad Euro 100.000.

Commissione pari al 15% del costo complessivo delle opere, per interventi di
importo inferiore ad Euro 100.000.

Maggiorazione del 30% per prestazioni parziali, richieste da specifiche
esigenze del Fondo.

Servizi di intermediazione immobiliare

Per le vendite: commissione calcolata sul prezzo effettivo di vendita pari a: 1)
1,20% per immobili di valore superiore ad Euro 20.000.000; ii) 1,50% per
immobili di valore inferiore ad Euro 20.000.000.

Per le locazioni: commissione calcolata sulla media del canone annuale dei
primi 6 anni di locazione pari a: i) 8% per i nuovi contratti; ii) 5%, in caso di
rinnovo di contratti gia in essere.

COMPENSO BANCA
DEPOSITARIA

Commissione per lo svolgimento dei controlli
previsti dalla normativa pro tempore vigente e
per la custodia e I’amministrazione degli
strumenti finanziari.

Commissione omnicomprensiva pari allo 0,033% su base annua, calcolata sul
Valore Medio di Periodo del Fondo (come definito nel paragrafo 13.1.1.2.1 del
Regolamento), con un minimo di Euro 20.000.

COMPENSO ESPERTO
INDIPENDENTE

Compenso per la valutazione degli Immobili e
le attivita connesse o associate.

Per ogni valutazione semestrale, un importo pari allo 0,010% del valore delle
proprieta costituenti il patrimonio cosi come risultante dalla perizia semestrale,
con un minimo di Euro 800 ed un massimo di Euro 3.000 ad immobile.

Per I’aggiornamento semestrale del valore delle partecipazioni in societa non
quotate, oltre all’ammontare derivante dal valore degli immobili, dovra essere
corrisposto all’Esperto Indipendente un importo ulteriore per la valutazione di
ogni societa, da concordarsi di comune accordo tra le parti.

Per il rilascio del giudizio di congruita, un importo comprensivo di ogni
spesa/onere di Euro 2.500, oltre IVA di legge, maggiorato di un importo da
concordarsi di comune accordo tra le parti, nel caso trattasi di partecipazioni in
societa non quotate controllate dal Fondo.

COMPENSO SOCIETA DI
REVISIONE

Compenso per ’attivita di revisione contabile
prevista dal Testo Unico.

Euro 35.000 annui (piu le eventuali rivalutazioni ISTAT)

ALTRE SPESE

Oneri relativi alla manutenzione degli
Immobili", la loro amministrazione e i premi
assicurativi.

Definiti di volta in volta

Oneri relativi al funzionamento degli organi
sociali.

Definiti di volta in volta. In caso di mancata determinazione da parte
dell’Assemblea dei Partecipanti, il compenso da riconoscersi ai membri del
Comitato Consultivo sara determinato dal Consiglio di Amministrazione della
SGR in misura complessivamente non superiore a 200.000 Euro. II Consiglio
di Amministrazione della SGR determinera anche il compenso del Presidente
dell’ Assemblea dei Partecipanti in misura non superiore a Euro 80.000.

Oneri inerenti alla acquisizione e dismissione

di attivita del Fondo nonché alla locazione®®.

Definiti di volta in volta

Oneri fiscali di pertinenza del Fondo e
contributi di vigilanza o altri oneri da
corrispondersi alle autorita del settore ¢ a
Monte Titoli S.p.A.

Definiti di volta in volta

Spese di pubblicazione dei documenti del
Fondo destinati al pubblico.

Definite di volta in volta

Oneri finanziari relativi all’indebitamento
finanziario del Fondo.

- Euribor a 3 mesi piu 0,60% annuo per il Senior Term Facility,
- Euribor a 3 mesi piu 0,60% annuo per la Capex Facility

Commitment fee

0,15% annuo dell’importo della Capex facility del Fondo ancora disponibile.

Commissione di Strutturazione (arrangement

fee).

0,35% dell’importo complessivo del finanziamento (inclusa la Capex Facility)

Imposta sostitutiva relativa all’Indebitamento
Finanziario a medio — lungo termine del
Fondo.

0,25% dell’Indebitamento Finanziario

Altre spese connesse all’indebitamento.

25.000 Euro annui a titolo di commissione da corrispondersi al facility agent

M Gli oneri relativi alla manutenzione ordinaria degli Immobili sono, salvo patto contrario, a carico dei conduttori.

@ Qualora I’operazione non si sia effettivamente realizzata, saranno addebitati al Fondo esclusivamente quelle spese, costi od oneri sostenuti che
siano strettamente connessi con la partecipazione a procedure competitive, gare o aste immobiliari al termine delle quali il Fondo non sia
risultato aggiudicatario (cfr. paragrafo 13.1.4 del Regolamento).
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G) INFORMATIVA DISPONIBILE

In conformita alla normativa vigente, la SGR provvede a mettere tempestivamente a disposizione del pubblico e
previa comunicazione alla CONSOB, anche per estratto, le relazioni di stima, redatte ai sensi del Regolamento e
della normativa vigente dei beni immobili, diritti reali immobiliari e partecipazioni in societa immobiliari conferiti al
Fondo e dei beni acquistati o venduti da/a soci della SGR, soggetti appartenenti al gruppo di questi ultimi o dalle
societa facenti parte del gruppo rilevante cui appartiene la SGR; gli atti di conferimento di beni e le informazioni
concernenti i soggetti conferenti ed il relativo gruppo di appartenenza; le informazioni sul gruppo di appartenenza
dell’Intermediario Finanziario incaricato di accertare la compatibilita e la redditivita dei beni conferiti rispetto alla
politica di gestione del Fondo; le deliberazioni assunte dall’Assemblea dei Partecipanti (una volta istituita) nelle
materie di competenza.

Per le modalita di messa a disposizione della documentazione elencata e per ulteriori informazioni in ordine
all’informativa disponibile per il pubblico si rinvia ai Paragrafi 16 e 17 della Parte I, Sezione E del presente
Prospetto Informativo.

I Partecipanti possono inoltre richiedere 1’invio, anche a domicilio, del Regolamento, dell’ultimo rendiconto redatto.
I predetti documenti, unitamente al presente Prospetto Informativo, sono inoltre disponibili sul sito Internet della
SGR e del Fondo, agli indirizzi www.firstatlanticresgr.it e www.fondoatlantic1.it.

H) SINTESI DELLA GESTIONE

La SGR non ha ancora avviato ’attivita di gestione del Fondo dal momento che il trasferimento degli Immobili al
Fondo avra efficacia solo una volta che si sia avverata la condizione sospensiva posta all’Atto di Apporto,
consistente nell’integrale collocamento delle Quote offerte nell’ambito dell’Offerta Globale. 11 Fondo non ha
effettuato investimenti diversi o ulteriori rispetto all’acquisizione dei beni oggetto di Apporto e non ha effettuato
disinvestimenti, né sostenuto ancora costi.
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OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA E QUOTAZIONE DI QUOTE DEL FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI
TIPO CHIUSO

“ATLANTIC 1 - FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO”,

ISTITUITO, AI SENSI DEL D.LGS. 24 FEBBRAIO 1998, N. 58 E DEI REGOLAMENTI ATTUATIVI, MEDIANTE APPORTO DI BENI
IMMOBILI DI PROPRIETA DI ALICENTRO 2 S.R.L., ASIO S.R.L. E TELEMACO IMMOBILIARE S.R.L.

FATTORI DI RISCHIO
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[QUESTA PAGINA E STATA LASCIATA VOLUTAMENTE BIANCA]
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FATTORI DI RISCHIO

L’investimento descritto nel presente Prospetto Informativo ¢ adatto ad investitori che intendano
diversificare il loro portafoglio in un’ottica di lungo periodo

Il rischio relativo all’investimento in quote di Fondi Immobiliari ad Apporto Privato consiste, come per
qualsiasi altro fondo comune immobiliare chiuso, nel possibile decremento del valore della quota determinato dalle
variazioni del valore dei beni e delle attivita finanziarie in cui € investito il Patrimonio del Fondo, ovvero nella
possibile riduzione della redditivita del Fondo determinata dal decremento dei ricavi generati dai canoni di locazione
o dall’incremento dei costi a carico del Fondo. Pertanto 1’investimento in Quote del Fondo non offre alcuna garanzia
di rendimento né di restituzione del capitale investito all’atto dell’acquisto delle Quote nell’ambito dell’Offerta
Globale.

Al riguardo si sottolinea che il Patrimonio del Fondo ¢ investito in misura preponderante in beni immobili e
diritti reali immobiliari e che tali impieghi presentano elementi di rischio connessi, tra 1’altro, ai seguenti fattori:

1 ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

Il mercato immobiliare ¢ il mercato di riferimento per le attivita del Fondo e puo essere influenzato da
fattori contingenti e prospettici, anche di natura settoriale, in ragione della tipologia degli Immobili e della loro
localizzazione geografica, quali ad esempio 1’andamento dell’economia e dell’occupazione. Tale mercato ¢
suscettibile altresi di essere condizionato da ulteriori fattori, quali la dinamica dei tassi di interesse, la crescita
demografica attesa e gli investimenti in infrastrutture. A tali fattori si aggiungono, con specifico riferimento ai
singoli Immobili presenti nel Patrimonio del Fondo, rischi connessi: (i) al possibile verificarsi di eventi naturali e/o
accidentali e/o emulativi che siano suscettibili di produrre conseguenze sulla struttura e/o sulla consistenza degli
Immobili stessi; (ii) al loro stato di conservazione; e (iii) alla variazione del loro valore e/o della loro redditivita
(dovuta, ad esempio, ad accadimenti naturali, alla modifica delle politiche di assetto del territorio e dei piani
urbanistici ed a vicende incidenti sui contratti di locazione). In aggiunta, il mercato immobiliare pud essere
condizionato da modifiche normative di natura civilistica, amministrativa ovvero fiscale.

Si sottolinea che il mercato immobiliare italiano negli ultimi anni ha registrato una significativa crescita in
termini di prezzi unitari. Non vi ¢ alcuna garanzia che tale trend di crescita possa mantenersi ovvero ripetersi nel
corso della durata del Fondo.

Il verificarsi di alcuno dei rischi sopra descritti potrebbe avere conseguenze negative sia sulla redditivita
generata dagli Immobili sia sul valore dei medesimi, e quindi sul loro prezzo di cessione.

2 NON AGEVOLE LIQUIDAZIONE DEI BENI IMMOBILI

Anche in relazione all’andamento del mercato immobiliare di riferimento, lo smobilizzo dei beni immobili
e dei diritti reali di godimento detenuti dal Fondo richiede, in generale, tempi medio - lunghi. Eventuali difficolta
nello smobilizzo del Patrimonio del Fondo potrebbero ritardare il rimborso delle Quote oltre la durata del Fondo
comportando per la SGR la necessita di ricorrere al Periodo di Grazia. Tali difficolta di smobilizzo potrebbero,
inoltre, riflettersi negativamente sul prezzo di vendita dei beni e, conseguentemente, sul valore delle Quote.

3 ORIZZONTE TEMPORALE DI LUNGO TERMINE DELL’INVESTIMENTO E NON AGEVOLE
LIQUIDAZIONE DELLE QUOTE

Nel valutare un investimento nelle Quote, 1’investitore deve tenere in considerazione che tale investimento
¢ di lungo periodo, derivandone I’assunzione di tutti i rischi propri di tali tipologie di investimenti, tra i quali anche
la possibile variabilita nel tempo dei fattori economico-finanziari presi a riferimento al momento dell’acquisto delle
Quote. Nel Fondo, cosi come in tutti i fondi comuni di investimento di tipo chiuso, fatta eccezione per i
rimborsi parziali pro-quota che possono essere disposti solo a fronte di disinvestimenti, non ¢ possibile
ottenere la liquidazione della Quota fino alla scadenza del termine di durata del Fondo stesso. Ne consegue
che I'unico modo per I’investitore di ottenere un pronto smobilizzo dei capitali investiti consiste nella vendita delle
Quote sul mercato di quotazione.
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Non si puo peraltro escludere che il prezzo di vendita sul mercato di quotazione possa risentire di eventi
congiunturali nazionali ed internazionali sfavorevoli non necessariamente correlati alla performance economica del
Fondo. Si segnala inoltre che il prezzo al quale le Quote potranno essere trattate sul mercato di quotazione potra
divergere, anche in misura significativa, dal valore unitario implicito nella stima del Valore del Fondo derivante
dalla valutazione dello stesso periodicamente effettuata dall’Esperto Indipendente.

4 RISCHI CONNESSI ALL’IMMOBILIZZAZIONE DELLA LIQUIDITA DESTINATA ALL’ACQUISTO
DELLE QUOTE ED ALLA STRUTTURA CONDIZIONATA DELL’APPORTO

L’adesione all’Offerta Pubblica implica 1’assunzione dell’impegno ad effettuare il relativo pagamento ad
avvenuta chiusura del Periodo di Offerta e, quindi, comporta la necessita di mantenere la disponibilita delle somme
occorrenti fino alla Data di Pagamento del Prezzo di Offerta. Cio puo comportare il rischio di mancata utilizzazione
delle suddette somme in impieghi alternativi, laddove 1’Offerta Globale sia revocata od annullata o non si avveri la
condizione sospensiva posta all’Atto di Apporto, consistente nell’integrale collocamento delle Quote offerte
nell’ambito dell’Offerta Globale ad un prezzo almeno pari al valore nominale delle stesse ovvero ancora, per effetto
del riparto, all’aderente non venga assegnato alcun Lotto Minimo.

5 RISCHI SPECIFICI CONNESSI AGLI INVESTIMENTI DEL FONDO

Il paragrafo seguente evidenzia i rischi specifici legati agli investimenti del Fondo distinguendo le
fattispecie che potrebbero avere un impatto: (i) prevalentemente sul valore degli Immobili e, quindi, sul corrispettivo
che verra realizzato in sede di dismissione, (ii) prevalentemente sulla redditivita corrente del Fondo, e (iii) piu in
generale sulla gestione del Patrimonio del Fondo.

5.1 Rischi che incidono sul valore degli Immobili
Determinazione del valore degli Immobili

REAG, in qualita di Esperto Indipendente, ha determinato il Valore di Mercato degli Immobili oggetto di
Apporto alla data del 31 gennaio 2006. Sulla base della relazione predisposta dall’Esperto Indipendente, ¢ stato
determinato il Valore di Apporto. Nel redigere la valutazione, REAG si ¢ attenuta alle disposizioni dettate dalla
Banca d’Italia, nonché a metodologie, principi valutativi ed assunzioni di generale accettazione (cfr. Parte I, Sezione
B, Paragrafo 5.1). In considerazione del fatto che il valore degli Immobili e dei diritti reali di godimento valutati pud
aver subito variazioni successivamente alla data della predetta perizia o che possono essersi verificati cambiamenti
nella situazione di mercato tali da modificare il valore loro attribuito o che, ancora, le effettive modalita di cessione
degli Immobili e dei diritti reali di godimento conferiti al Fondo potrebbero risultare diverse da quelle ipotizzate da
REAG in qualita di Esperto Indipendente, non ¢ possibile escludere che il prezzo che sarebbe effettivamente
possibile realizzare dalla cessione dei beni valutati diverga da quello indicato nella relazione di stima.

Rischi connessi alla tipologia degli Immobili che compongono il Patrimonio del Fondo

11 Patrimonio del Fondo comprende 7 Immobili cielo - terra, su 46 complessivamente allo stesso apportati,
aventi una destinazione prevalente ad uso ufficio e rappresentanti, in termini di valore, circa il 76% del Patrimonio
del Fondo, come determinato in sede di Apporto. La restante parte del Patrimonio del Fondo ¢ invece costituita da
38 Immobili aventi una destinazione ad uso prevalentemente commerciale ¢ da un Immobile adibito a mensa (cft.
Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.2.1). La maggior parte della Superficie Lorda Locabile del Fondo risulta occupata
da societa riconducibili al Gruppo ENI, al Gruppo Telecom Italia ovvero al Gruppo Carrefour (cfr. Parte II, Sezione
B, Paragrafo 3.2.2).

La scarsa diversificazione della tipologia degli Immobili e dei locatari potrebbe avere conseguenze
negative sul valore del Patrimonio del Fondo al verificarsi di eventi e/o circostanze sfavorevoli che riguardino il
mercato immobiliare di riferimento ovvero lo specifico segmento degli immobili ad uso commerciale e/o ufficio,
ovvero ancora il settore economico all’interno del quale i locatari operano.
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Rischi connessi alla circostanza che taluni Immobili siano apportati in diritto di superficie

Per tre Immobili aventi una destinazione ad uso prevalentemente commerciale (ossia, quelli siti in
Moncalieri, Via Vittime Di Bologna, 20; Grugliasco, Via Spanna, 3/16; Fossano, Piazza Vittorio Veneto, 18), tutti
conferiti da Alicentro 2 (cfr. Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.1) e rappresentanti circa il 2% del Valore di Apporto, €
stato apportato al Fondo il solo diritto di superficie in luogo del diritto di proprieta. L’esercizio di tali diritti &
disciplinato da convenzioni stipulate con i Comuni competenti, al cui rispetto sono tenuti i titolari del diritto di
proprieta su tali Immobili. In particolare, con riferimento all’Immobile di Grugliasco, Via Spanna, 3/16, le
convenzioni mediante le quali il Comune ha originariamente trasferito il diritto di superficie prevedono limitazioni
incidenti sul diritto di proprieta e impegni per i proprietari, quali ad esempio 1’obbligo di determinare il prezzo di
vendita di tale Immobile in base ai parametri indicati nelle medesime convenzioni e I’impossibilita di modificare la
destinazione delle singole unitd immobiliari individuata con riferimento alle tipologie merceologiche vendute nelle
stesse. Tali limitazioni potrebbero incidere negativamente sulla commerciabilita degli Immobili in discorso e quindi
sulla capacita della SGR di cederli a condizioni favorevoli per il Fondo. Si precisa peraltro che tali diritti sono stati
costituiti agli inizi degli anni novanta, hanno una durata di 90 o 99 anni, a seconda del caso, e pertanto superano il
termine della durata del Fondo (cfr. Parte I, Sezione A, Paragrafo 3.3.4).

Rischi connessi agli Immobili realizzati parzialmente su sedimi demaniali

Gli Immobili aventi una destinazione ad uso prevalentemente commerciale siti in Roma, Via Ojetti/Via
Talenti/Via Fiumicino e Castelletto Ticino, SS Sempione sono stati edificati su sedimi che comprendono una
porzione limitata di alvei demaniali dismessi. Pertanto, potrebbe essere necessario sostenere il pagamento dei canoni
di concessione ovvero tutti costi connessi alla procedura di sdemanializzazione e conseguente acquisizione delle
suddette porzioni. Si segnala tuttavia che per I’'Immobile sito in Roma, Via Ojetti/Via Talenti/Via Fiumicino,
Alicentro 2 in sede di Apporto ha assunto I’impegno di adoperarsi e fare tutto quanto sia ragionevolmente possibile
per procurare al Fondo, a propria cura e spese, la sdemanializzazione e I’acquisto della porzione di area di proprieta
demaniale nonché a corrispondere i canoni di concessione eventualmente dovuti fino alla Data di Efficacia
dell’ Apporto; per 1’edificio sito a Castelletto Ticino, SS del Sempione Km 58,6, Alicentro 2 in sede di Apporto ha
assunto I’'impegno ad adoperarsi ed a fare tutto cio che sia ragionevolmente possibile al fine di procurare al Fondo a
propria cura e spese 1’acquisto della porzione di area relativa all’alveo.

Gli impegni assunti da Alicentro 2 dovranno essere attuati entro tre anni dalla data dell’accordo di garanzia.
Per maggiori informazioni si rinvia alla Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.6 del Prospetto Informativo.

Domande di condono pendenti

In relazione ad alcuni Immobili sono pendenti domande di condono edilizio in merito alle quali potrebbe
essere necessario corrispondere al Comune in cui gli Immobili sono siti le somme non ancora versate a titolo di
oblazione integrativa e/o di oneri concessori. In merito a tali Immobili, la SGR ritiene che allo stato, non risultano
sussistere circostanze o atti della Pubblica Amministrazione tali da giustificare un diniego delle istanze pendenti. Si
segnala tuttavia che in sede di Apporto, Alicentro 2 si ¢ assunto 1’onere di corrispondere alle Amministrazioni
competenti gli oneri eventualmente dovuti in relazione all’ottenimento del permesso di costruzione in sanatoria
relativamente a 9 domande di condono che interessano 6 Immobili.

Per I’Immobile sito in San Donato Milanese, Viale De Gasperi 16, denominato “3° Palazzo Uffici”,
apportato da Asio, la domanda di condono ¢ trasferita al Fondo che si fara carico dei costi per la chiusura dell’iter e
dei relativi oneri. Per maggiori informazioni si rinvia alla Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.6 del Prospetto
Informativo.

Rischi connessi alla disponibilita di accesso agli immobili

L’accesso principale all’esercizio commerciale dell’Immobile di Milano, Piazza Siena, 5, ha attualmente
luogo attraverso un parcheggio di proprieta di terzi e concesso in locazione al conduttore dell’Immobile in base ad
un contratto di locazione scadente il 30 novembre 2005 con rinnovi automatici annuali. Non risulta essere stata
presentata disdetta per suddetta scadenza. In ipotesi di disdetta di tale contratto alle future scadenze, si renderebbe
necessario sostenere i costi per ricollocare 1’accesso principale su altro lato dell’Immobile. Per maggiori
informazioni si rinvia alla Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.6 del Prospetto Informativo.
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Rischi connessi a porzioni di Immobili in comproprieta

Una porzione dell’Immobile di Milano, via Farini, 79/81 consiste in un’area in comproprieta con terzi.
Sono attualmente in corso negoziazioni con il comproprietario finalizzate all’acquisizione della relativa quota di
area da parte del Fondo. Per maggiori informazioni si rinvia alla Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.6 del Prospetto
Informativo.

Parziali difformita edilizie sanabili

In alcuni Immobili sussistono parziali difformita edilizie (opere interne, non coinvolgenti la superficie, il
volume delle unita considerate ovvero porzioni esterne dei fabbricati) che non pregiudicano la commerciabilita ed
utilizzabilita del bene e che potrebbero tuttavia richiedere la regolarizzazione mediante ottenimento di permessi in
sanatoria (accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36 ¢ 37 del D.P.R. n. 380/2001) ed il pagamento delle
relative oblazioni a carico del Fondo. Per maggiori informazioni si rinvia alla Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.6 del
Prospetto Informativo.

Rischi connessi alla cessione dei diritti edificatori a favore del conduttore degli Immobili apportati da
Alicentro 2

L’eventuale ampliamento e/o estensione degli Immobili apportati da Alicentro 2 (cfr. Parte 11, Sezione B,
Paragrafo 3.1) deve essere concordata preventivamente tra il Fondo in qualita di locatore, ed il conduttore. In caso di
mancato accordo, il conduttore avra la facolta di eseguire autonomamente gli eventuali lavori di ampliamento e/o
estensione, rispetto ai quali godra di un diritto di superficie che il Fondo in quanto proprietario-locatore degli
Immobili dovra concedere. Alla cessazione dei contratti di locazioni, tali diritti rientreranno nella piena disponibilita
del proprietario.

Per la durata dei vigenti contratti di locazione, tali limitazioni possono incidere negativamente sulla
commerciabilita degli Immobili in discorso e sulla capacita della SGR di cederli a condizioni favorevoli per il
Fondo.

Per quanto riguarda I’Immobile sito a Cava dei Tirreni, i diritti edificatori sono oggetto di negoziazione ai
fini del loro trasferimento da GS S.p.A. ad Alicentro 2 e da quest’ultima a terzi. In esecuzione di tali accordi, ove
perfezionati, il proprietario dell’Immobile dovra consentire la sopraelevazione e dovra costituire un diritto di servitu
per I’installazione di un montacarichi.

5.2 Rischi che incidono sulla redditivita corrente del Fondo
Rischi connessi alla responsabilita ambientale

Sulla base della normativa ambientale e di sicurezza vigente ed applicabile agli immobili, a fronte di non
conformita accertate, o potenziali, il Fondo, quale proprietario degli stessi, potrebbe essere obbligato ad eseguire
attivitd di regolarizzazione, bonifica o messa in sicurezza i cui costi e responsabilita potrebbero riflettersi
negativamente sul valore degli investimenti del Fondo medesimo e condizionare in modo negativo la redditivita del
Fondo.

In sede di Apporto, gli Enti Apportanti, ciascuno per gli Immobili dallo stesso apportati, hanno assunto nei
confronti del Fondo un obbligo di porre in essere, a proprie spese, una serie di interventi di bonifica ovvero di messa
a norma (diversi dagli interventi che siano di competenza dei conduttori in forza dei relativi contratti di locazione)
degli Immobili stessi cosi come individuati a seguito di una verifica ambientale che sara condotta sugli stessi da
ENSR International Consulting and Engeneering su incarico degli Enti Apportanti. A tal riguardo, gli Enti
Apportanti hanno altresi assunto 1’impegno di indennizzare il Fondo da ogni costo, onere o spesa che lo stesso
dovesse sostenere in relazione agli interventi predetti. Inoltre, sempre nell’ambito dell’ Apporto, gli Enti Apportanti,
ciascuno per gli Immobili dallo stesso apportati, hanno rilasciato al Fondo dichiarazioni e garanzie in relazione alla
conformita degli Immobili alla normativa ambientale. Per maggiori informazioni si rinvia alla Parte II, Sezione B,
Paragrafo 3.6 del Prospetto Informativo.
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Agibilita

Alcuni Immobili sono attualmente privi di certificato di agibilitd. L’acquisizione di tale atto potrebbe
comportare la necessita di allineare I’immobile a normative sopravvenute con accollo dei relativi oneri a carico del
Fondo, circostanza che non impatta comunque sulla trasferibilita degli Immobili. Per maggiori informazioni si rinvia
alla Parte 11, Sezione B, Paragrafo 3.6 del Prospetto Informativo.

Prevenzione incendi e sicurezza

Avuto riguardo al quadro legislativo vigente in materia di prevenzione incendi e sicurezza degli impianti, a
fronte di difformita accertate ovvero potenziali di taluni Immobili, il Fondo potrebbe essere tenuto all’adeguamento
normativo ed alla conseguente messa in sicurezza delle situazioni ritenute non conformi, con accollo dei relativi oneri.

Rischi connessi ad eventuali incrementi dell’ICI

L’importo dovuto a titolo di ICI in relazione agli Immobili potrebbe subire un aumento in conseguenza
della facolta riconosciuta ai Comuni, ai sensi dell’art. 1, comma 335, della legge 30 dicembre 2004, n. 311
(Finanziaria 2005), di incrementare le rendite catastali.

L’incremento dell’ICI potrebbe derivare anche a seguito: (i) di nuovi accatastamenti che dovranno essere
effettuati al termine dei lavori di riqualificazione edilizia cui attualmente alcuni Immobili sono sottoposti, se ed in
quanto detti interventi comportino delle trasformazioni degli edifici, o di loro parti, tali da imporre operazioni di
riaccatastamento, (ii) della definizione di richieste di condono edilizio, (iii) dell’aggiornamento e rettifica della
documentazione catastale al fine di allinearla allo stato di fatto dell’Immobile, (iv) di eventuali modificazioni di
destinazione d’uso. Eventuali incrementi dell’ICI potrebbero condizionare in modo negativo la redditivita del Fondo.

Rischi connessi alla tipologia prevalente di locatario

11 36,2% dei ricavi da locazione al netto degli altri proventi, cosi come indicati nelle note esplicative alla
ricostruzione pro-forma del Fondo per il periodo 1° gennaio — 31 dicembre 2005 riportato nell’Appendice A al
presente Prospetto Informativo, ¢ riferibile a societa appartenenti al Gruppo ENI, il 25,7% ¢ riferibile ad un unico
locatario (GS S.p.A.) e ad Immobili aventi destinazione prevalente ad uso commerciale, ed il 28,1% ¢ riferibile ad
Immobili con destinazione prevalente ad uso ufficio locati a societa appartenenti al Gruppo Telecom Italia.
Conseguentemente, sussiste il rischio che la redditivita del Fondo possa essere influenzata negativamente laddove
tali locatari non corrispondano regolarmente i canoni dovuti.

Inoltre, sempre in riferimento agli Immobili sopra indicati le autorizzazioni commerciali in forza delle quali
le attivita di vendita sono esercitate nei predetti, sono di titolarita di GS S.p.A. e resteranno nella titolarita della
medesima, anche una volta che i contratti di locazione avranno cessato di avere efficacia. Sebbene nessuno dei
contratti di locazione inerenti a detti Immobili abbia una scadenza precedente al termine della durata del Fondo (cft.
Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.2.2), non si puo escludere che tale circostanza possa avere un impatto negativo sulla
commerciabilita di tali Immobili e quindi sul valore del Fondo e delle Quote al momento della cessione degli stessi.

Rischi connessi ai diritti di recesso riconosciuti ai conduttori in alcuni contratti di locazione

Alla data del Prospetto Informativo, 22 contratti di locazione relativi agli Immobili ad uso ufficio di
Milano, Piazza Cavour 2 (c.d. Palazzo dell’Informazione) e di San Donato Milanese, Via Bonarelli, 2 (il c.d.
“Trasformatore”), Via Fabiani, 1 (il ¢.d. “Denti”), Via Martiri di Cefalonia, 67 (il ¢.d. “4° Palazzo Uffici”) e di Viale
De Gasperi, 16 (il c.d. “3° Palazzo Uffici”) a cui sono riconducibili circa il 24% dei ricavi da locazione, cosi come
indicati nella ricostruzione pro-forma del Fondo per il periodo 1° gennaio — 31 dicembre 2005 riportato
nell’Appendice A al presente Prospetto Informativo, prevedono la facolta del conduttore di interrompere in qualsiasi
momento il rapporto contrattuale, mediante preavviso (normalmente, di 12 mesi, in qualche caso anche di 6 mesi)
senza che debbano ricorrere particolari condizioni. Laddove tale facolta venisse effettivamente esercitata, non vi ¢
certezza che la SGR possa stipulare nuovi contratti di locazione nel breve periodo, a condizioni economiche
identiche o migliori rispetto a quelle previste nei contratti in essere con i locatari recedenti. Inoltre, le unita
immobiliari interessate potrebbero necessitare di lavori di manutenzione a seguito dell’avvenuto rilascio delle stesse,
per la cui esecuzione la SGR potrebbe ritardare la stipula di nuovi contratti di locazione. Peraltro si precisa che fra i
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22 contratti di locazione sopra citati, quelli relativi agli Immobili di Milano, Piazza Cavour 2 denominato (“Palazzo
dell’Informazione”), e San Donato Milanese, Via Fabiani 1 (denominato i “Denti”), che rappresentano circa 1’11%
dei ricavi da locazione, i contratti vigenti presentano canoni con valori significativamente inferiori a quelli di
mercato.

Rischi connessi ai costi e alle spese del Fondo

Il rendimento del Fondo potra essere influenzato negativamente dai costi e dalle spese sostenuti dal
medesimo, tra cui possono assumere rilevanza significativa quelli relativi a: (i) interventi di manutenzione
straordinaria, volti alla riqualificazione degli Immobili, alla definizione delle procedure di condono pendenti; alla
regolarizzazione degli Immobili sotto il profilo edilizio; (ii) ’eventuale corresponsione di oneri concessori
integrativi; (iii) la cessione o la monetizzazione di aree per la realizzazione di opere di interesse generale ovvero il
reperimento di standard a parcheggio aggiuntivi connessi a mutamenti di destinazione d’uso; (iv) gli adeguamenti
normativi in materia di agibilita, prevenzione incendi, sicurezza degli impianti e ambiente; (v) le regolarizzazioni
della situazione catastale degli Immobili. Saranno infatti a carico del Fondo tutti i costi e le spese indicate nella Parte
I, Sezione C, Paragrafo 6.2 del Prospetto Informativo.

Indebitamento del Fondo

La SGR si avvarra delle opportunita offerte dalla normativa relativa ai Fondi Immobiliari in materia di
indebitamento finanziario. Ove il rendimento delle attivita del Fondo sia superiore al costo dei debiti finanziari
contratti dal Fondo, il ricorso all’indebitamento finanziario consente di incrementare il rendimento dei mezzi propri
del Fondo e quindi il ritorno sull’investimento dei Partecipanti. Peraltro, gli oneri connessi al
servizio/remunerazione dei debiti finanziari contratti dal Fondo costituiscono un costo in grado di erodere gli
utili ed i proventi remunerati dal Fondo e, conseguentemente, distribuibili ai Partecipanti. In particolare, in
caso di contrazione della redditivita delle attivita del Fondo ad un livello inferiore al costo dei debiti
finanziari ad esse relativi, il ricorso all’indebitamento avrebbe un effetto di accentuazione delle perdite
eventualmente contabilizzate dal Fondo. Inoltre, il Contratto di Finanziamento che regolera I’Indebitamento
Finanziario che verra accollato al Fondo, prevedra una serie di vincoli alla capacita del Fondo stesso di
distribuire ai Partecipanti i proventi derivanti dalla gestione del medesimo nel caso si verifichino alcuni
eventi, quali, ad esempio, il mancato pagamento nei termini previsti dal Contratto di Finanziamento ovvero
inadempimento da parte del Fondo di alcuni obblighi previsti dal contratto predetto.

Il ricorso all’indebitamento finanziario esercita un analogo effetto amplificativo dell’impatto sul
valore del Fondo e delle relative Quote derivante da una variazione del valore delle attivita dello stesso.
Qualora il Fondo sia indebitato, un eventuale incremento del valore delle attivita si riflette in un aumento piu
che proporzionale del valore del Fondo e, conseguentemente, delle Quote. Specularmente, un’eventuale
contrazione del valore delle attivita determina una riduzione piu che proporzionale del valore del Fondo e
delle relative Quote.

A tal riguardo, si specifica che entro la Data di Efficacia dell’Apporto, la SGR per conto del Fondo
sottoscrivera con IXIS Corporate & Investment Bank Milan Branch e con gli Enti Apportanti un atto di accollo al
Fondo stesso del debito finanziario che la stessa IXIS Corporate & Investment Bank Milan Branch si € impegnata ad
erogare, agli Enti Apportanti relativamente agli Immobili. E inoltre prevista la messa a disposizione del Fondo di
una linea di credito specificatamente dedicata al finanziamento delle opere di manutenzione straordinaria o di
ristrutturazione e riqualificazione del portafoglio immobiliare. Al Fondo, in fase di Apporto e subordinatamente
all’intervenuta efficacia dello stesso, verra trasferito un Indebitamento Finanziario di Euro 375.240 migliaia come
riportato nella ricostruzione pro-forma al 31 dicembre 2005, equivalente al 59% del Valore di Apporto ed al 52%
circa del Valore di Mercato degli Immobili (cfr. Parte II, Sezione B, Paragrafi 3.1.2 e 3.3).

Garanzie a tutela del rimborso del debito assunto dal Fondo in sede di Apporto

A garanzia del rimborso del debito assunto dal Fondo, verranno iscritte sugli Immobili ipoteche di primo
grado che saranno stipulate contestualmente al totale rimborso di alcuni precedenti finanziamenti relativi a tali
Immobili e all’efficacia degli atti di rilascio da parte dei relativi finanziatori. Tali ipoteche saranno perfezionate
successivamente alla Data di Efficacia dell’Apporto, per la somma complessiva di Euro 842.950 migliaia, pari a 2
volte I’importo massimo del debito (compresa 1’importo massimo della Capex Facility).
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Inoltre, a tutela degli obblighi assunti in sede contrattuale, verranno altresi rilasciate a favore di IXIS
Corporate & Investment Bank Milan Branch ulteriori garanzie, quali, ad esempio, la costituzione di un pegno sui
conti correnti del Fondo, la cessione in garanzia dei crediti derivanti dai contratti di locazione relativi agli Immobili,
dai contratti di assicurazione relativi agli Immobili e da eventuali contratti di copertura stipulati dal Fondo
medesimo. In particolare, il predetto pegno avra ad oggetto i saldi creditori risultanti sui conti correnti del Fondo e
prevedera alcune restrizioni alla disponibilita da parte del Fondo delle somme depositate su tali conti correnti
nonché degli strumenti di controllo da parte di IXIS Corporate & Investment Bank MilanBranch sui conti medesimi
con riferimento all’attivita operativa dei conti. Inoltre, lo stesso contratto di pegno attribuira a IXIS Corporate &
Investment Bank Milan Branch un diritto di prelazione ai sensi del quale IXIS Corporate & Investment Bank Milan
Branch stessa sara legittimata a soddisfare le sue ragioni di credito direttamente sulle disponibilita liquide del Fondo
al verificarsi di casi di inadempimento contrattualmente previsti.

53 Rischi generici connessi alla gestione degli investimenti del Fondo
Rischi connessi ai rapporti d’affari tra il gruppo di appartenenza della SGR e gli Offerenti

I contratti di asset management in essere tra First Atlantic Real Estate S.p.A., societa facente parte del
gruppo della SGR in quanto posseduta per 1’80% da FARE Holding S.p.A., azionista unico della SGR, e per il 20%
dal dott. Daniel Buaron, Amministratore Delegato della SGR e azionista unico di FARE Holding S.p.A., e gli
Offerenti (cfr. Parte I, Sezione F, Paragrafo 29.1.2), e che hanno ad oggetto, inter alia, gli Immobili, prevedono
commissioni di incentivo e di disposizione in caso di cessione degli Immobili a terzi. Conseguentemente, si segnala
che First Atlantic Real Estate S.p.A. avra diritto ad un compenso anche in occasione dell’Apporto, commisurato al
corrispettivo ricevuto dagli Enti Apportanti a seguito dell’ Apporto e stabilito in misura pari allo 0,16% del Valore di
Apporto. Si segnala che il Valore di Apporto ¢ stato determinato dal Consiglio di Amministrazione della SGR, sulla
base della relazione di stima dell’Esperto Indipendente e ad esito delle negoziazioni con gli Enti Apportanti (cfr.
Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.1.3).

Conflitti di interessi e rapporti con parti correlate

Ulteriori fattispecie in relazione alle quali si puo configurare una situazione di conflitto di interessi sono
descritte nella Parte I, Sezione F, Paragrafo 29 del Prospetto Informativo, cui si rimanda.

Dichiarazioni circa gli obiettivi di rendimento

Il Prospetto Informativo contiene alcune dichiarazioni di carattere previsionale circa gli obiettivi prefissati
dalla SGR ed il settore in cui il Patrimonio del Fondo ¢ investito. La formulazione di tali dichiarazioni previsionali si
basa su numerose ipotesi (tra cui il mantenimento degli impegni contrattuali assunti dai conduttori degli Immobili, la
possibilita di mantenere 1’attuale Tasso di Occupazione dei medesimi durante I’intera durata del Fondo, la possibilita
di conseguire, in sede di cessione degli Immobili, i valori di realizzo ipotizzati, I’evoluzione delle condizioni del
mercato immobiliare e dei capitali, I’andamento dei tassi di interesse, la politica fiscale, il costo delle opere di
ristrutturazione e manutenzione, ecc.) il cui effettivo avveramento € incerto e, in molti casi, assolutamente
indipendente dalla volonta della SGR. Pertanto, sebbene la SGR ritenga che le ipotesi utilizzate per la
formulazione di tali dichiarazioni previsionali siano ragionevoli, non c’¢ alcuna garanzia che le medesime
trovino effettivo riscontro durante la durata del Fondo. Di conseguenza, i risultati effettivamente ottenuti
dalla SGR nella gestione del medesimo potranno discostarsi anche in misura significativa dalle previsioni
formulate nel Prospetto Informativo e dagli obiettivi di rendimento.
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Parte 1

OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA E QUOTAZIONE DI QUOTE DEL FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO
IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO

“ATLANTIC 1 - FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO”

ISTITUITO Al SENSI DEL D.LGS. 24 FEBBRAIO 1998, N. 58 E DEI REGOLAMENTI ATTUATIVI,
MEDIANTE APPORTO DI BENI IMMOBILI DI PROPRIETA DI ALICENTRO 2 S.R.L., ASIO S.R.L. E
TELEMACO IMMOBILIARE S.R.L.

INFORMAZIONI RELATIVE ALL’INVESTIMENTO

PARTE I - CARATTERISTICHE DEL FONDO, MODALITA DI PARTECIPAZIONE E
SOGGETTI PARTECIPANTI ALL’OPERAZIONE
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Parte 1

A. INFORMAZIONI GENERALI

1 LA SOCIETA DI GESTIONE E IL GRUPPO DI APPARTENENZA

First Atlantic RE SGR S.p.A., societa controllata di diritto da FARE Holding S.p.A. e facente parte del
gruppo controllato dalla stessa FARE Holding S.p.A.(il “Gruppo FARE”) ¢ la societa che ha istituito ¢ gestisce il
fondo “ATLANTIC 1 - Fondo Comune di Investimento Immobiliare di tipo Chiuso”.
2 SOGGETTI CHE PARTECIPANO ALL’OPERAZIONE

La tabella che segue riassume i soggetti che partecipano all’operazione ed i rispettivi ruoli.

TABELLA N. 1 — SOGGETTI PARTECIPANTI ALL’OPERAZIONE E RISPETTIVI RUOLI

Emittente e SGR First Atlantic RE SGR S.p.A.
Enti Apportanti e Offerenti - Alicentro 2 S.r.l.

- Asio S.r.l.

- Telemaco Immobiliare S.r.1.
Banca Depositaria Sanpaolo IMI S.p.A.
Coordinatore Globale Banca IMI S.p.A.
Responsabile del Collocamento Banca IMI S.p.A.
Societa di Revisione PricewaterhouseCoopers S.p.A.
Esperto Indipendente REAG — Real Estate Advisory Group S.p.A.
Intermediario Finanziario Banca IMI S.p.A.
Sponsor Banca IMI S.p.A.
Specialista Banca IMI S.p.A.
Property Manager First Atlantic Real Estate S.p.A.
Project Manager First Atlantic Real Estate S.p.A.
Gestore dei Servizi di Intermediazione First Atlantic Intermediazioni S.r.1.
SGR

Ai sensi del Testo Unico e dei relativi regolamenti di attuazione, la SGR provvede, nell’interesse dei
Partecipanti, agli investimenti, ai disinvestimenti e ad ogni altro adempimento relativo alla gestione del patrimonio
del Fondo, nonché all’esercizio dei diritti inerenti agli strumenti finanziari e di ogni altro diritto compreso nel
patrimonio dello stesso, alla distribuzione dei proventi ed alla effettuazione dei rimborsi, nonché ad ogni altra
attivita di gestione. Nello svolgimento delle proprie funzioni, la SGR assume verso i Partecipanti al Fondo gli
obblighi e le responsabilita del mandatario.

Per ulteriori informazioni riguardanti la SGR si rinvia alla Parte I, Sezione F, Paragrafo 19, del Prospetto
Informativo.

Enti Apportanti ed Offerenti
11 patrimonio del Fondo ¢ raccolto a fronte dell’apporto di beni immobili da parte di:
- Alicentro 2 S.r.l,;
-Asio S.rl;
- Telemaco Immobiliare S.r.1.

Per ulteriori informazioni riguardanti gli Enti Apportanti si rinvia alla Parte I, Sezione F, Paragrafo 21 del
Prospetto Informativo.
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Banca Depositaria

Sanpaolo IMI S.p.A. (la “Banca Depositaria”) ¢ stata incaricata dalla SGR di svolgere le funzioni di banca
depositaria, che comprendono, tra I’altro, le attivita di custodia degli strumenti finanziari e delle disponibilita liquide
del Fondo, di accertamento della legittimita delle operazioni di emissione e rimborso delle Quote, il calcolo del loro
valore e la distribuzione dei proventi del Fondo.

Nell’esercizio delle proprie rispettive funzioni, la SGR e la Banca Depositaria agiscono in modo
indipendente e nell’interesse dei Partecipanti al Fondo. La Banca Depositaria ¢ responsabile nei confronti della SGR
e dei partecipanti al Fondo per ogni pregiudizio dagli stessi subito in conseguenza dell’inadempimento degli
obblighi derivanti dallo svolgimento delle proprie funzioni.

Soggetti che procedono al collocamento

L’Offerta Globale ¢ coordinata e diretta da Banca IMI in veste di Coordinatore Globale.

Le Quote oggetto dell’Offerta Pubblica saranno collocate per il tramite di Banca IMI, in veste di
Responsabile del Collocamento, che eventualmente coordinera e dirigera un consorzio di collocamento al quale
parteciperanno i Collocatori, il cui elenco ¢ riportato nella Parte I, Sezione F, Paragrafo 22.

Societa di Revisione

Ai sensi dell’articolo 9 del Testo Unico, alle societa di gestione del risparmio si applicano le disposizioni di
cui alla Parte IV, Titolo III, Capo II, Sezione VI del Testo Unico stesso, ad eccezione degli articoli 157, 158 e 165.

La societa incaricata della revisione contabile della SGR provvede anche a rilasciare un giudizio, ai sensi
dell’articolo 156 del Testo Unico, sui rendiconti di gestione del Fondo, sulle operazioni di liquidazione delle attivita
del medesimo e sul rendiconto finale di liquidazione.

La societa incaricata della revisione contabile del Fondo per il triennio 2006 — 2008 ¢
PricewaterhouseCoopers S.p.A.. Per informazioni sulla data di conferimento e sulla durata dell’incarico si rinvia alla
Parte I, Sezione F, Paragrafo 24.

Esperto Indipendente

Con delibera della Consiglio di Amministrazione del 14 novembre 2005, la SGR ha conferito a REAG —
Real Estate Advisory Group S.p.A. I’incarico di esperto indipendente (“REAG” ovvero I’“Esperto Indipendente”),
ai sensi dell’articolo 12-bis del Decreto n. 228, per lo svolgimento delle attivita descritte nella Parte I, Sezione B,
Paragrafi 5.2 e Sezione F, Paragrafo 25 relativamente al Fondo. L’incarico ¢ stato conferito congiuntamente con gli
Enti Apportanti.

Intermediario Finanziario

In data 6 dicembre 2005, la SGR e gli Enti Apportanti hanno nominato Banca IMI quale Intermediario
Finanziario per la redazione della valutazione di cui all’articolo 12-bis, comma 3, lettera (b), del Decreto n. 228,
come meglio descritto nella successiva Parte I, Sezione B, Paragrafo 5.3.

Sponsor

In data 6 dicembre 2005, la SGR ha nominato Banca IMI quale Sponsor per lo svolgimento delle attivita di
cui al Titolo 2.3. del Regolamento di Borsa.

Specialista

In data 6 dicembre 2005, la SGR ha nominato Banca IMI quale Specialista per lo svolgimento delle attivita
di cui al Titolo 2.3 del Regolamento di Borsa.
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Property Manager

In data 6 aprile 2006, la SGR ha sottoscritto per conto del Fondo con First Atlantic Real Estate S.p.A. un
contratto per la prestazione di servizi di property e facility management aventi ad oggetto gli Immobili e la loro
gestione ordinaria.

Project Manager

In data 6 aprile 2006, la SGR ha sottoscritto per conto del Fondo con First Atlantic Real Estate S.p.A. un
contratto per la prestazione di servizi di project management aventi ad oggetto gli Immobili.

Intermediazione Immobiliare

In data 6 aprile 2006, la SGR ha sottoscritto per conto del Fondo con First Atlantic Intermediazioni S.r.I. un
contratto per la prestazione di servizi di intermediazione immobiliare aventi ad oggetto gli Immobili.

EEE R

Per ulteriori informazioni sui soggetti partecipanti all’operazione si veda la Parte I, Sezione F. I compensi
spettanti a tali soggetti posti a carico del Fondo sono illustrati nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 6 del Prospetto
Informativo.

3 IL FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TTPO CHIUSO
31 NATURA GIURIDICA E FUNZIONE ECONOMICA

Il Fondo ¢ un fondo comune di investimento immobiliare ad apporto privato di tipo chiuso istituito in data
22 settembre 2005 ai sensi dell’articolo 12-bis del Decreto n. 228. 11 Fondo ¢ stato istituito ed & gestito dalla SGR. Il
patrimonio del Fondo ¢ raccolto a fronte dell’apporto di beni immobili da parte di soggetti privati (cfr. Parte I,
Sezione A, Paragrafo 3.3).

I fondi comuni di investimento immobiliare di tipo chiuso costituiti mediante apporto di beni immobili da
parte di soggetti diversi dagli enti pubblici (i “Fondi Immobiliari ad Apporto Privato”) sono disciplinati dagli
articoli 34 e seguenti del Testo Unico, nonché dalle disposizioni regolamentari attuative del Testo Unico medesimo,
fra cui il Decreto n. 228 ed il Regolamento sulla Gestione Collettiva del Risparmio adottato dalla Banca d’Italia con
provvedimento del Governatore del 14 aprile 2005.

Dal punto di vista giuridico, i Fondi Immobiliari ad Apporto Privato, cosi come tutti i fondi immobiliari ad
apporto, presentano alcune caratteristiche comuni a tutti i fondi comuni di investimento. In particolare, il Fondo
Immobiliare ad Apporto Privato costituisce un patrimonio autonomo, distinto a tutti gli effetti dal patrimonio della
societd di gestione del risparmio e da quello di ciascun partecipante, nonché da quello di ogni altro patrimonio
gestito dalla medesima societa di gestione del risparmio. La societa di gestione del risparmio non puo in nessun caso
utilizzare nell’interesse proprio o di terzi i beni di pertinenza del Fondo Immobiliare ad Apporto Privato dalla stessa
gestito.

Sul patrimonio del Fondo Immobiliare ad Apporto Privato non sono ammesse azioni dei creditori della
societa di gestione del risparmio, né quelle dei creditori del depositario o del sub-depositario o nell’interesse degli
stessi. Eventuali azioni dei creditori dei singoli partecipanti sono ammesse esclusivamente sulle quote di
partecipazione possedute dai medesimi.

Dal punto di vista della funzione economica, i fondi immobiliari consentono ai Partecipanti di effettuare
investimenti nel settore immobiliare attraverso la partecipazione ad un organismo di investimento collettivo gestito
da un soggetto qualificato. Piu precisamente, i Partecipanti concorrono - in misura proporzionale al loro
investimento, che pud anche essere di importo limitato - ai risultati economici derivanti dalla gestione di un
determinato patrimonio immobiliare, le cui dimensioni (spesso rilevanti) possono consentire una migliore
diversificazione del rischio rispetto, ad esempio, all’acquisto di una specifica unita immobiliare.
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A queste caratteristiche, comuni a tutti i fondi immobiliari, si abbinano quelle proprie dei fondi immobiliari
ad apporto, che consentono ai Partecipanti di valutare, prima di procedere all’acquisto delle quote, le caratteristiche
del portafoglio immobiliare inizialmente detenuto dal fondo e la sua redditivita.

Dal punto di vista temporale, i Fondi Immobiliari ad Apporto Privato, come ogni altro fondo immobiliare di
tipo chiuso, costituiscono una forma di investimento a lungo termine: questo in considerazione sia della natura dei
beni in cui ¢ investito il patrimonio del fondo, sia del contenuto di alcune previsioni normative che ne regolano il
funzionamento, come, ad esempio, quella che riconosce ai Partecipanti il diritto al rimborso delle quote solo al
momento della liquidazione del Fondo o alla scadenza della sua durata. Peraltro, il Regolamento prevede la
possibilita di rimborsi parziali pro quota delle Quote, possibilita di cui la SGR intende avvalersi in occasione di
disinvestimenti. I rimborsi pro quota, ove effettuati, accelerano il processo del rimborso del capitale investito dai
Partecipanti e riducono la durata media finanziaria dell’investimento.

Pertanto, tale formula di investimento ¢ rivolta ad un pubblico di risparmiatori che, al fine di conseguire
rendimenti nel lungo periodo, sia disposto a:

- immobilizzare le somme investite per periodi di tempo lunghi, fatta salva la possibilita di disinvestimento
sul mercato regolamentato di cui alla Parte I, Sezione E, Paragrafo 15.2 del Prospetto Informativo e con le
condizioni ivi previste;

- tollerare - come in ogni ipotesi di investimento in quote di fondi comuni di investimento - I’eventualita di
conseguire risultati negativi, anche in misura rilevante, dall’investimento in quote del fondo ad apporto
privato.

Peraltro, rispetto ai fondi immobiliari non ad apporto, nei quali il patrimonio del fondo ¢ inizialmente
costituito esclusivamente da liquidita che viene investita in beni immobili solo in un secondo momento, nei fondi ad
apporto (e quindi anche nel caso di un Fondo Immobiliare ad Apporto Privato) il patrimonio ¢ fin dall’origine
costituito prevalentemente da beni immobili, che possono produrre flussi reddituali a favore del fondo stesso.

In considerazione delle caratteristiche sopra descritte e a differenza degli altri fondi immobiliari, il Fondo
Immobiliare ad Apporto Privato consente, come ogni altro fondo immobiliare ad apporto, ai Partecipanti di
effettuare considerazioni, gia al momento dell’acquisto delle Quote, sulle caratteristiche del portafoglio immobiliare
detenuto dal fondo ad apporto privato e della sua redditivita.

L’attivita della SGR sara volta alla massimizzazione per i Partecipanti del ritorno sul capitale investito
attraverso la valorizzazione, in un’ottica di dismissione, del Patrimonio del Fondo nonché la gestione delle risorse
finanziarie rivenienti dai proventi della gestione.

La SGR potra fare ricorso all’indebitamento finanziario per far fronte alle spese di manutenzione
straordinaria o di ristrutturazione e riqualificazione del portafoglio immobiliare del Fondo (cfr. Parte II, Sezione B,
Paragrafi 3.1.2 e 3.3).

La SGR non ha ancora avviato attivita di gestione del Fondo dal momento che il trasferimento degli
Immobili al Fondo avverra solo una volta avverata la condizione sospensiva posta all’Atto di apporto, consistente
nell’integrale collocamento delle Quote offerte nell’ambito dell’Offerta Globale.

La valorizzazione del Patrimonio del Fondo, verra perseguita dalla SGR nell’interesse dei Partecipanti
attraverso:

(1) la gestione dei beni immobili che comporranno di tempo in tempo il Patrimonio del Fondo, ivi
inclusi gli Immobili, anche attraverso interventi di manutenzione, ordinaria e straordinaria,
risanamento, restauro, riconversione, valorizzazione, regolarizzazione, ovvero di completamento
degli Immobili, restando comunque esclusa ogni attivita di costruzione diretta degli stessi da parte
della SGR;

(i1) la loro progressiva dismissione;
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(iii)

I’investimento delle risorse disponibili in beni immobili, diritti reali immobiliari, partecipazioni in
societa immobiliari e strumenti finanziari nei termini e nei limiti di quanto previsto dal paragrafo
10 del Regolamento. In particolare, la SGR, per un periodo di massimo di 36 mesi a partire dalla
Data di Efficacia dell’ Apporto, potra disporre dei ricavi derivanti dalla vendita di beni (ovvero di
porzioni di essi) facenti parte del Patrimonio del Fondo - al netto delle commissioni, delle spese
sostenute in connessione alla vendita e delle eventuali plusvalenze realizzate - nonché delle
disponibilita rivenienti dall’indebitamento assunto a fronte dei beni immobili dello stesso nei limiti
e secondo le modalita previsti dalle applicabili disposizioni di legge e regolamentari, per: (i)
acquistare beni immobili aventi le caratteristiche di cui al paragrafo 10.1 del Regolamento; (ii)
acquistare ovvero sottoscrivere partecipazioni in societa immobiliari aventi le caratteristiche di cui
al paragrafo 10.3 del Regolamento; (iii) effettuare investimenti aggiuntivi in societd immobiliari
gia partecipate dal Fondo ovvero in ulteriori porzioni di beni immobili gid posseduti dal Fondo, a
condizione che I’ammontare complessivo dei ricavi netti utilizzati a tal fine, ovvero di quelli a
fronte dei quali il Fondo abbia sottoscritto impegni, non ecceda, per tutta la durata del predetto
periodo, il 30% (trenta per cento) del valore attribuito agli immobili in sede di Apporto.

Per maggiori informazioni sulle caratteristiche degli investimenti che il Fondo puo compiere e sui limiti
imposti alla SGR si rinvia al paragrafo 10 del Regolamento.

Quanto alla distribuzione dei proventi eventualmente realizzati attraverso la gestione del Fondo e ai
meccanismi di remunerazione della SGR, si rinvia rispettivamente alla Parte I, Sezione B, Paragrafo 4.5 e alla Parte
I, Sezione C, Paragrafo 6.2.1 del presente Prospetto Informativo.

3.2 INFORMAZIONI SULL’OFFERTA DI VENDITA E SULLA QUOTAZIONE DELLE QUOTE

L’operazione oggetto del Prospetto Informativo consiste in un’Offerta Globale di vendita di n. 521.520
Quote del valore unitario nominale di Euro 500, equivalenti al 100% del totale delle Quote del Fondo emesse dalla
SGR a fronte dell’ Apporto.

L’Offerta Globale (cfr. Parte II, Sezione A del Prospetto Informativo) ¢ suddivisa in:

(2)

(b)

un’Offerta Pubblica di vendita rivolta al pubblico indistinto in Italia per un minimo di n. 417.216
Quote corrispondenti ad almeno 1’80% delle Quote oggetto dell’Offerta Globale, cui non possono
aderire gli Investitori Professionali;

un contestuale collocamento istituzionale (il “Collocamento Istituzionale”) riservato agli
Investitori Professionali e promosso sul mercato italiano.

La SGR si ¢ impegnata ad acquisire, nell’ambito del Collocamento Istituzionale, in proprio ed a
mantenere per tutta la durata del Fondo: (a) Quote per un importo non inferiore al 2% del Valore
del Fondo, fino a concorrenza dell’ammontare di 150 milioni di Euro; (b) Quote per un importo
non inferiore all’1% per la parte eccedente tale ammontare. Pertanto la SGR acquistera un minimo
din. 8.215 Quote (pari a circa il 1,58% del totale delle Quote emesse a fronte dell’ Apporto).

Salvo quanto previsto nel successivo Paragrafo 10.2, delle Quote effettivamente assegnate al pubblico
indistinto una quota pari al 60% sara destinata al soddisfacimento delle adesioni pervenute dal pubblico indistinto
per quantitativi pari al Lotto Minimo o suoi multipli, mentre una quota pari al 40% sara destinata al soddisfacimento
delle adesioni pervenute dal pubblico indistinto per quantitativi pari al Lotto Maggiorato o suoi multipli.
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La tabella che segue riporta le principali caratteristiche dell’Offerta Globale, illustrata in dettaglio nella
Parte II, Sezione A.

TABELLA N. 2 — PRINCIPALI CARATTERISTICHE DELL’OFFERTA GLOBALE

N. di Quote emesse mediante apporto di Immobili"” 521.520
N. Quote oggetto dell’Offerta Globale 521.520
% su Quote emesse 100%
N. Minimo di Quote riservate all’Offerta Pubblica 417.216
% sul totale dell’Offerta Globale 80%
Lotto Minimo 6 Quote
Lotto Maggiorato 10 Lotti Minimi
Prezzo di Offerta per singola Quota (in Euro) 500
N. Massimo di Quote destinate al Collocamento Istituzionale® 104.304
% sul totale dell’Offerta Globale 20%

M Tale numero comprende: (i) n. 120.960 Quote sottoscritte da Alicentro 2 S.r.L; (i) n. 274.169 Quote sottoscritte da Asio S.r.1; (iii) n. 126.391
Quote sottoscritte da Telemaco Immobiliare S.r.1.
@ Comprensivo di n. 8.215 Quote riservate alla SGR.

Con provvedimento n. 4609 del 21 aprile 2006, Borsa Italiana ha disposto I’ammissione delle Quote alla
quotazione di borsa sul Mercato Telematico Azionario, segmento Mercato Telematico Fondi, classe 2 (“MTF”),
organizzato e gestito da Borsa Italiana.

La data di inizio delle negoziazioni sara disposta da Borsa Italiana ai sensi dell’articolo 2.4.3, comma 6 del
Regolamento di Borsa, previa verifica della diffusione delle Quote tra il pubblico in misura ritenuta adeguata dalla
stessa per soddisfare I’esigenza di un regolare funzionamento del mercato.

La tabella che segue riporta il calendario delle principali attivita previste ai fini dell’Offerta Pubblica.

TABELLA N. 3 — CALENDARIO DELLE PRINCIPALI ATTIVITA PREVISTE AI FINI DELL’OFFERTA PUBBLICA

Inizio del periodo di adesione all’Offerta Pubblica 8 maggio 2006
Chiusura del periodo di adesione all’Offerta Pubblica per adesioni raccolte fuori sede o mediante 24 maggio 2006
tecniche di comunicazione a distanza

Chiusura del periodo di adesione all’Offerta Pubblica’” 31 maggio 2006
Termine entro il quale i sottoscrittori fuori sede o mediante tecniche di comunicazione a distanza Entro il 31 maggio 2006
possono esercitare il diritto di recesso'"”

Comunicazione assegnazione delle Quote!"® Entro il 5 giugno 2006
Comunicazione dell’intervenuto avveramento della condizione sospensiva dell’Atto di Apporto'” Entro il 3 giugno 2006
Comunicazione del risultato dell’Offerta® Entro il 5 giugno 2006
Data di pagamento delle Quote'” 7 giugno 2006
Previsione inizio delle negoziazioni’® 7 giugno 2006

M Salvo chiusura anticipata o proroga dell’Offerta Globale.

@ A partire da tale data, gli aderenti all’Offerta Pubblica possono rivolgersi ai Collocatori per informarsi circa 1’avvenuta assegnazione delle
Quote.

@ Previa autorizzazione di Borsa Italiana, soggetta alla verifica della sufficiente diffusione delle Quote.

33 CARATTERISTICHE PRINCIPALI DEL FONDO
3.3.1 Denominazione e qualificazione giuridica del Fondo
Il Fondo di cui al presente Prospetto Informativo ¢ denominato “ATLANTIC 1 - Fondo Comune di

Investimento Immobiliare di tipo Chiuso” ed ¢ un fondo comune di investimento immobiliare di tipo chiuso ad
apporto privato istituito ai sensi dell’art. 12-bis del Decreto n. 228.
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3.3.2 Istituzione del Fondo

In data 22 settembre 2005, il Consiglio di Amministrazione della SGR ha con propria delibera istituito il
Fondo, approvandone il relativo regolamento di gestione.

Il Regolamento ¢ stato approvato dalla Banca d’Italia in data 7 febbraio 2006, con nota n. 146428. Il
Regolamento ¢ reso disponibile gratuitamente agli investitori che ne facciano richiesta.

Il Regolamento non prevede emissioni di Quote successive alla prima e consente alla SGR di assumere,
nella gestione del Fondo, prestiti con le modalita e nei limiti massimi consentiti dalle vigenti disposizioni di legge e
regolamentari, ossia per importi che non superino il 60% del valore degli immobili, dei diritti reali immobiliari e
delle partecipazioni in societa immobiliari ed il 20% del valore degli altri beni facenti parte del Patrimonio del
Fondo (cfr. Parte I, Sezione B, Paragrafo 4.5 e Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.1.2 del presente Prospetto
Informativo).

Premesso che I’ Apporto non viene effettuato ai sensi dell’articolo 12-bis, comma 4, del Decreto n. 228, il
Fondo puo effettuare, ai sensi del medesimo art. 12-bis, comma 4, del Decreto n. 228 operazioni con i soci della
SGR, con societa o soggetti controllanti i soci della SGR, con soggetti appartenenti al loro gruppo, con societa
facenti parte del gruppo rilevante della SGR ovvero con soggetti aventi rapporti d’affari rilevanti con i soci della
SGR e/o con i soggetti appartenenti al loro gruppo, ovvero con societa facenti parte del gruppo rilevante della SGR.
Per informazioni in ordine ai presidi predisposti dalla SGR per la gestione di situazioni in conflitto di interessi, si
rinvia alla Parte I, Sezione F, Paragrafo 29.4.

Il Patrimonio del Fondo non puo inoltre essere investito in strumenti finanziari di altri organismi di
investimento collettivo del risparmio promossi o gestiti dalla SGR, suoi soci o da altre societa di gestione a tali
soggetti legate tramite controllo comune o con una considerevole partecipazione diretta o indiretta, né in
partecipazioni in societda immobiliari facenti capo alla SGR, ai suoi soci o ai rispettivi gruppi, nonché ad
amministratori, sindaci e direttori generali di tali soggetti.

Il Fondo infine potra cedere a, ovvero acquistare beni da, altri fondi gestiti dalla SGR, previo parere
favorevole del Collegio Sindacale nonché previo parere non vincolante del Comitato Consultivo e a condizione che
I’acquisto ovvero la cessione, a seconda del caso, sia stata deliberata con il voto favorevole della maggioranza degli
Amministratori Indipendenti (come definiti nel successivo Paragrafo 3.3.6 a cui si rinvia per maggiori informazioni)
e avvenga a condizioni di mercato sulla base di un giudizio di congruita rilasciato dall’Esperto Indipendente. I1
Fondo non potra invece acquistare beni di, ovvero partecipazioni in, societa finanziate da societa del gruppo di
appartenenza della SGR ovvero da soci delle stesse.

Quanto alla descrizione dei rapporti in merito ai quali pud ravvisarsi una situazione di conflitto di interesse
e dei rapporti con le parti correlate cfr. Parte I, Sezione F, Paragrafo 29 e Parte II, Sezione B, Paragrafo 4 del
presente Prospetto Informativo.

3.3.3 L’Atto di Apporto

L’ Atto di Apporto ¢ stato stipulato in data 16 febbraio 2006.

L’efficacia dell’Atto di Apporto € sospensivamente condizionata all’integrale collocamento delle Quote
offerte nell’ambito dell’Offerta Globale ad un prezzo unitario non inferiore al loro valore nominale. Tale condizione
¢ posta nell’interesse degli Enti Apportanti e potra quindi essere dai medesimi rinunciata, in tutto o in parte.

3.3.4 Durata del Fondo e liquidazione anticipata

La durata del Fondo ¢ fissata, salvo il caso di liquidazione anticipata di cui al paragrafo 25.3 del

Regolamento, in sette anni a decorrere dalla Data di Efficacia dell’ Apporto, con scadenza al 31 dicembre successivo

al compimento del settimo anno.

La SGR, previo parere non vincolante del Comitato Consultivo, ha la facolta di richiedere alla Banca
d’Italia la concessione del c.d. “periodo di grazia”, ossia una proroga del termine di durata del Fondo per un periodo
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massimo non superiore a tre anni (e quindi fino al 31 dicembre 2016), al fine di condurre a termine le operazioni di
rimborso e per il completamento dello smobilizzo al meglio degli investimenti, ove lo stesso non sia stato
completato entro il termine di durata del Fondo (il “Periodo di Grazia™).

Ai sensi del paragrafo 25.3 del Regolamento, la SGR, con delibera del Consiglio di Amministrazione,
previo parere non vincolante del Comitato Consultivo puo decidere la liquidazione anticipata del Fondo: (i) quando,
alla scadenza del quinto anno successivo alla Data di Efficacia dell’ Apporto, ritenga che cid sia nell’interesse dei
Partecipanti in presenza di una congiuntura di mercato favorevole per la liquidazione del Patrimonio del Fondo,
ovvero di circostanze tali da ostacolare il conseguimento degli scopi del Fondo con pregiudizio per i Partecipanti,
oppure (ii) qualora il valore complessivo netto del Fondo scenda al di sotto del 15% del valore attribuito agli
Immobili all’atto dell’ Apporto.

Il Fondo puo essere altresi posto in liquidazione nel caso in cui, a seguito del verificarsi di un evento che
determini la sostituzione della SGR ai sensi del paragrafo 17.1 del Regolamento, (i) I’Assemblea dei Partecipanti
prima, ¢ il Comitato Consultivo poi, non procedano all’individuazione e successiva nomina della nuova societa di
gestione nei termini di cui all’articolo 17.2 del Regolamento; oppure (ii) la Banca d’Italia non approvi la modifica
regolamentare relativa alla sostituzione della SGR; oppure (iii) la nuova societa di gestione non proceda all’acquisto
delle Quote di titolarita della SGR alle condizioni e ai termini indicati nel paragrafo 17.3 del Regolamento.

3.3.5 Valore del Fondo e dell’Apporto, numero delle Quote e relativo valore nominale

Per informazioni sul Valore del Fondo e dell’Apporto, sul numero, sul valore nominale e sulle
caratteristiche delle Quote si rinvia alla Parte II, Sezione A, Paragrafo 1 e Parte II, Sezione B, Paragrafo 3 del
Prospetto Informativo.

3.3.6 La Corporate Governance della SGR

Il Consiglio di Amministrazione ¢ 1’organo primario di gestione della SGR e ad esso spetta il compito di
definire le linee guida di gestione della stessa e disporre delle risorse della stessa al fine di raggiungere lo scopo
sociale.

Con particolare riferimento al sistema delle deleghe interne relative alla gestione dei fondi istituiti dalla
SGR si evidenzia che oltre alle attribuzioni di carattere piu strettamente strategico, sono, conformemente a quanto
previsto dalla normativa vigente, di esclusiva competenza del Consiglio di Amministrazione: (i) ogni decisione
relativa alle operazioni di investimento e disinvestimento in beni immobili e/o diritti reali di godimento sugli stessi
e/o in partecipazioni in societd immobiliari; (ii) ogni decisione relativa al conferimento di incarichi per I’esecuzione
di interventi di manutenzione straordinaria, riconversione, adeguamento normativo, bonifica ambientale, restauro da
compiersi sul patrimonio immobiliare dei fondi gestiti e, piu in generale, su tutte le operazioni che implicano un
rilevante esborso di capitale.

Il Consiglio di Amministrazione della SGR potra tuttavia decidere di volta in volta di incaricare
I’ Amministratore Delegato per I’esecuzione delle specifiche deliberazioni assunte dal Consiglio di Amministrazione
stesso in tema di decisioni di investimento o di esecuzioni di interventi straordinari sul patrimonio immobiliare.

All’Amministratore Delegato, inoltre, sono stati attribuiti i poteri relativi all’ordinaria amministrazione del
patrimonio immobiliare dei fondi, con potere di rappresentare la SGR ed i fondi gestiti nell’ambito delle attribuzioni
conferite e fatto salvo I’obbligo per I’Amministratore Delegato di riferire almeno trimestralmente al Consiglio di
Amministrazione circa I’esercizio delle deleghe.

In particolare, I’Amministratore Delegato, tra ’altro, provvede, nei limiti di spesa fissati nel budget
previsionale approvato dal Consiglio di Amministrazione, ad ogni operazione inerente la gestione nonché la
manutenzione ordinaria degli immobili ricompresi nel patrimonio dei fondi gestiti; si occupa di stipulare,
modificare, recedere, risolvere, anche per inadempimento i contratti di locazione degli immobili facenti parte del
patrimonio dei fondi gestiti dalla SGR, il cui canone annuo non sia superiore ad Euro 1.000.000 al netto dell’IVA e
la cui durata non ecceda i nove anni, individuandone i conduttori e determinando patti e condizioni; aggiornare e
riscuotere i canoni degli immobili locati, rilasciando ricevute e quietanze; provvede ad indire gare di appalto e
licitazioni per la costruzione e/o la fornitura di beni e servizi, sottoscrivendo i relativi contratti, il cui costo
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complessivo per intervento non sia superiore ad Euro 1.000.000 al netto dell’TVA; verifica costantemente, anche per
il tramite delle strutture operative della SGR, la performance dei fondi gestiti e la situazione degli immobili in
portafoglio.

Lo Statuto della SGR prevede la presenza in seno al Consiglio di Amministrazione di almeno un terzo di
amministratori indipendenti (gli “Amministratori Indipendenti”), vale a dire di amministratori dotati oltre che dei
requisiti di onorabilita e di professionalita, anche dei requisiti di indipendenza stabiliti dall’articolo 18 dello Statuto
che recepisce al riguardo il Protocollo di Autonomia per le societa di gestione del risparmio adottato da Assogestioni
— Associazione del risparmio gestito e recepiti dalla SGR in data 8 novembre 2005. Considerando che attualmente il
Consiglio di Amministrazione della SGR ¢ composto da 5 membri, il numero degli Amministratori Indipendenti ¢
pari a due.

In particolare, ai sensi dello statuto della SGR, si considera indipendente in consigliere non munito di
deleghe operative nella Societa, il quale contemporaneamente:

a) non intrattiene significativi rapporti di affari o professionali, né ha o ha avuto un rapporto di lavoro
subordinato con la Societa, con societa controllanti o con societa da questa controllate, ad essa
collegate o sottoposte a comune controllo, né con gli amministratori muniti di deleghe o con i
consiglieri di gestione;

b) non fa parte del nucleo familiare degli amministratori esecutivi, dei consiglieri di gestione,
dell’azionista o di uno degli azionisti del gruppo di controllo, dovendosi intendere per nucleo
familiare quello costituito dal coniuge non separato legalmente, dai parenti e affini entro il quarto
grado;

c) non ¢ titolare, direttamente o indirettamente, di partecipazioni superiori al 5% del capitale con diritto
di voto della Societa, né aderisce a patti parasociali aventi ad oggetto o per effetto 1’esercizio del
controllo sulla Societa.

In particolare, gli Amministratori Indipendenti sono chiamati ad esprimere il loro parere vincolante in
merito al compimento di operazioni in cui sia ravvisabile, anche potenzialmente, un conflitto di interesse con quello
di fondi gestiti. Il Consiglio di Amministrazione ha altresi adottato, con propria delibera del 30 novembre 2005, un
regolamento volto a disciplinare le competenze degli Amministratori Indipendenti.

Conformemente a quanto previsto in tale regolamento, gli Amministratori Indipendenti:

a) individuano, al fine di sottoporle all’esame del Consiglio di Amministrazione, situazioni di
potenziale conflitto con I’interesse dei fondi gestiti dalla SGR e dei partecipanti agli stessi;

b) fatto salvo quanto specificato nella successiva lettera g), esprimono un parere vincolante
sull’adeguatezza del contenuto e sulla rispondenza all’interesse dei fondi gestiti e dei partecipanti
agli stessi delle convenzioni aventi significativa incidenza sui patrimoni gestiti;

c) esprimono il loro parere vincolante sulle operazioni aventi ad oggetto il conferimento o la cessione
ai fondi gestiti dalla SGR di beni appartenenti ai soci della stessa o alle societa facenti parte del
gruppo rilevante cui la SGR appartiene o a societa con cui la SGR o altra societa appartenente al
Gruppo di riferimento della stessa abbia rapporti d’affari rilevanti, nonché sulle operazioni aventi
ad oggetto la cessione di beni di proprieta dei patrimoni gestiti ai soggetti indicati;

d) esprimono un parere vincolante sulle proposte di investimento che prevedano il trasferimento di
beni immobili tra due o piu fondi gestiti dalla SGR;

e) esprimono un parere vincolante in ordine alle ipotesi di co-investimento da parte di due o piu fondi
gestiti dalla SGR;
f) verificano che i fondi gestiti dalla SGR non risultino gravati da oneri altrimenti evitabili o esclusi

dalla percezione di utilita ad essi spettanti;
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g) esprimono il loro parere vincolante in ordine alla stipula di convenzioni, siano esse relative ai
patrimoni gestiti o alla SGR, da concludere con societa partecipate da societa del gruppo della
SGR, ovvero da soci della SGR o di societa del gruppo della stessa, ovvero da loro soci,
amministratori, dirigenti o sindaci.

La deliberazione su operazioni ovvero atti che presentino un interesse in conflitto con quello dei fondi
gestiti ovvero dei partecipanti agli stessi ¢ adottata dal Consiglio di Amministrazione con il voto favorevole della
maggioranza degli Amministratori Indipendenti. Stante 1’attuale composizione del Consiglio di Amministrazione
della SGR che comprende due Amministratori Indipendenti, tale disposizione deve ovviamente intendersi come
riferita all’unanimita degli stessi.

Per ulteriori informazioni sul Consiglio di Amministrazione della SGR e sulla sua composizione si rinvia
alla Parte I, Sezione F, Paragrafo 19.7 del Prospetto Informativo.

La SGR ha altresi nominato:

- un Fund Manager dedicato alla gestione del Fondo, al quale spettano, principalmente, la funzione di
ricercare e selezionare opportunita di investimento conformi alle caratteristiche del Fondo, nonché
quella di monitorare il mercato immobiliare di riferimento, al fine di supportare il Direttore dei
Fondi nella predisposizione della strategia generale di disinvestimento del patrimonio immobiliare
dei fondi;

- un Direttore dei Fondi, il quale ha il compito di coordinare I’attivita dei vari Funds Managers e di
supportare il Consiglio di Amministrazione ¢ I’Amministratore Delegato sia nelle attivita di ricerca
e selezione delle opportunita di investimento/disinvestimento, sia in quelle di monitoraggio degli
investimenti detenuti dai singoli fondi.

In data 8 novembre 2005, il Consiglio di Amministrazione della SGR ha adottato delle linee guida
relativamente all’individuazione di soggetti esterni a cui affidare in outsourcing funzioni aziendali nonché la
prestazione di attivita accessorie e strumentali alla gestione del Patrimonio del Fondo (cfr. Parte I, Sezione B,
Paragrafo 4.4 e Parte I, Sezione F, Paragrafo 29). In particolare, I’ Amministratore Delegato, laddove il Consiglio di
Amministrazione della SGR abbia disposto 1’affidamento all’esterno delle predette funzioni ed attivita, individuera
I’outsourcer sulla base della professionalita ed esperienza maturate e della congruita delle condizioni economiche
proposte. Successivamente, tale nominativo verra sottoposto ad uno dei due Amministratori Indipendenti, all’uopo
individuato dal Consiglio di Amministrazione della SGR, perché valuti la sussistenza di potenziali conflitti di
interesse. In tale ultima ipotesi, la valutazione degli outsourcer sara demandata ad un apposito comitato interno
costituito dai due Amministratori Indipendenti e da un consigliere non indipendente. La valutazione deve essere
effettuata ponendo a confronto almeno tre offerte formulate sia dal fornitore in conflitto che da fornitori
indipendenti. L analisi delle proposte ¢ effettuata dal Comitato sulla base dei seguenti parametri: professionalita,
esperienza maturata nel settore, condizioni economiche richieste. Il Comitato a seconda della tipologia di attivita da
esternalizzare potra applicare i parametri indicati o individuarne ulteriori specifici da utilizzare per I’effettuazione
della propria valutazione. Al termine dell’analisi, il Comitato predispone per il Consiglio di Amministrazione, unico
organo della SGR competente ad assegnare incarichi in potenziale conflitto di interessi, un documento informativo,
riassuntivo dei principali punti di forza e di debolezza delle singole offerte, con 1’evidenziazione di quella che si
trova in conflitto di interessi. Tale documento verra trasmesso ed illustrato al Consiglio di Amministrazione, nonché
conservato agli atti della riunione del Consiglio stesso convocata al fine di deliberare in merito al conferimento degli
incarichi sopra indicati.

Si precisa che alla data del Prospetto Informativo la SGR ha istituito e gestisce unicamente il Fondo oggetto
del Prospetto Informativo stesso.

3.3.7 La Corporate Governance del Fondo
Il Testo Unico (cfr. articolo 37, comma 2-bis) ha introdotto un meccanismo di corporate governance che
intende favorire il coinvolgimento dei Partecipanti nel processo decisionale delle societa di gestione del risparmio

con riguardo alle decisioni di maggiore rilevanza inerenti alla gestione dei fondi comuni di investimento di tipo
chiuso, ivi inclusi 1 fondi immobiliari ad apporto privato. A tal fine ¢ prevista ’istituzione di un’Assemblea dei
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Partecipanti e di un Comitato Consultivo, organi dotati di poteri di controllo e supervisione dell’attivita gestionale
della SGR, nonché la nomina di un presidente dell’Assemblea dei Partecipanti.

I1 grafico che segue riassume la composizione e le principali attribuzioni di tali organi.

Per ulteriori informazioni sugli organi del Fondo e sulle loro competenze si rinvia ai paragrafi 15, 16 e 17
del Regolamento.

Assemblea dei partecipanti

Riunisce i titolari delle Quote.

E convocata dal Consiglio di Amministrazione della SGR ogni qualvolta debba deliberare su una materia di propria competenza e
quando richiesto da tanti Partecipanti che rappresentino almeno il 5% delle Quote emesse.

L’avviso di convocazione viene pubblicato sui quotidiani “Il Sole 240re” e “Corriere della Sera”, sul sito internet della SGR e, ove
istituito, del Fondo, almeno quindici giorni prima di quello fissato per ’adunanza. Entro il medesimo termine vengono poste a
disposizione del pubblico presso la sede della SGR e di Borsa Italiana, nonché pubblicate sul sito internet della SGR, le relazioni
illustrative sulle proposte concernenti le materie poste all’ordine del giorno.

Delibera sulle proposte di modifica del Regolamento relative alla durata, allo scopo ed alle caratteristiche del Fondo, nonché al
funzionamento ed alle competenze dell’Assemblea dei Partecipanti ¢ del Comitato Consultivo, sulla sostituzione della SGR e sulle
modifiche al regime delle spese e delle commissioni.

Delibera in merito alla sostituzione, nella gestione del Fondo, della SGR con una nuova societa di gestione del risparmio, nelle ipotesi

di cui al paragrafo 17.1 del Regolamento.

I quorum costitutivi e deliberativi sono disciplinati dalla legge e dal paragrafo16.3 del Regolamento.

Nomina v Nomina

Presidente Comitato Consultivo

dell’Assemblea dei 5 membri designati con le modalita previste dal paragrafo 15.2 del Regolamento.
Partecipanti Restano in carica 3 anni e sono rieleggibili.

Provvede agli adempimenti
formali necessari alla
convocazione dell’Assemblea
dei Partecipanti, presiede
I’Assemblea dei Partecipanti e
verifica I’esercizio del diritto di
voto.

Rimane in carica 3 anni ed ¢
rieleggibile.

I1 suo ruolo ¢ disciplinato dal
paragrafo 16.2 del Regolamento

Il Consiglio di Amministrazione della SGR deve chiedere il parere preventivo non
vincolante del Comitato Consultivo in merito a:

operazioni (di investimento, disinvestimento o altri atti) in conflitto d’interessi, anche
potenziale, tra il Fondo e la SGR, i suoi soci, con societa o soggetti controllanti i soci
della SGR, e/o con i soggetti appartenenti al loro gruppo, ovvero con societa facenti
parte del gruppo rilevante della SGR ovvero con soggetti aventi rapporti d’affari
rilevanti con i soci della SGR e/o con i soggetti appartenenti al loro gruppo, ovvero
con societa facenti parte del gruppo rilevante della SGR ovvero amministratori,
direttori generali o sindaci di tali soggetti;

proposte di acquisto da, ovvero di vendita di beni del Fondo a, altri fondi gestiti dalla
SGR;

proposte di investimento e/o dismissione di uno o piu beni immobili ovvero porzioni
di essi, il cui valore sia pari o superiore ad Euro 20 (venti) milioni;

proposte di acquisto, sottoscrizione e/o dismissione di partecipazioni in una o piu
societa immobiliari, il cui valore sia pari o superiore ad Euro 10 (dieci) milioni;
proposte di investimento delle disponibilita del Fondo in opere di completamento
degli Immobili o in interventi di manutenzione, risanamento, ristrutturazione,
riconversione o restauro di beni del Fondo che comportino un costo a carico del
Fondo per un ammontare complessivo superiore ad Euro 5 (cinque) milioni;

proposte di modifica del Regolamento nei limiti di quanto previsto al paragrafo 24.2
del Regolamento;

proposte di liquidazione anticipata del Fondo o di richiesta del periodo di grazia;
conferimento in outsourcing di incarichi relativi ai beni immobili cui ¢ investito il
Patrimonio del Fondo;

assunzione della delibera di cui al paragrafo 12.2.2 del Regolamento;

nomina della nuova societa di gestione secondo quanto previsto dal paragrafo 17.2
del Regolamento.

Nel caso in cui il Consiglio di amministrazione della SGR si discosti dal parere del
Comitato Consultivo deve comunicare le ragioni del proprio dissenso e darne conto in
maniera circostanziata in un’apposita sezione del rendiconto ovvero della relazione
semestrale del Fondo.

Un membro del Comitato Consultivo potra partecipare, in qualita di uditore, alle riunioni
del Consiglio di Amministrazione della SGR convocate per discutere su materie di
interesse del Fondo.

I quorum costitutivi e deliberativi sono disciplinati dal paragrafo 15.3 del Regolamento.
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B. INFORMAZIONI SULL’INVESTIMENTO

4 POLITICA DI GESTIONE, LIMITI E DIVIETI NELL’ATTIVITA DI INVESTIMENTO

Il Fondo si configura come un fondo immobiliare il cui patrimonio € raccolto mediante il conferimento di
46 immobili, per 3 dei quali ¢ apportato al Fondo solo il diritto di superficie sugli stessi ad opera degli Enti
Apportanti, per un importo complessivo di Euro 636.000 migliaia, come determinato dal Consiglio di
Amministrazione della SGR in data 8 febbraio 2006 ¢ come risultante dalla ricostruzione pro — forma al 31 dicembre
2005.

Attraverso la partecipazione al Fondo, i Partecipanti avranno accesso ed esposizione ai ritorni e rendimenti
generati dall’attivita gestionale della SGR. Tale attivita consistera prevalentemente, come piu dettagliatamente
descritto nel seguito, nella gestione del portafoglio immobiliare del Fondo, di ulteriori investimenti in immobili,
partecipazioni in societd immobiliari, in diritti reali immobiliari ovvero in altri strumenti finanziari, nei limiti
previsti dal Regolamento e dalla normativa vigente, mediante 1’utilizzo delle risorse derivanti dall’attivita gestionale
ovvero dall’accensione di finanziamenti.

L’attivita gestionale pianificata dalla SGR, primariamente indirizzata alla massimizzazione del ritorno sul
capitale investito del Fondo, si articolera sull’intera durata del Fondo, prevista in sette anni a partire dalla Data di
Efficacia dell’ Apporto, con scadenza al 31 dicembre successivo al compimento del settimo anno; pertanto, ferma la
possibilita di liquidazione anticipata del Fondo (cfr. paragrafo 25.3 del Regolamento), ¢ questo 1’orizzonte di
investimento che i singoli investitori devono considerare al fine del possibile conseguimento degli obiettivi di
rendimento perseguiti dal Fondo (cfr. Parte 11, Sezione B, Paragrafo 3.3 del Prospetto Informativo). Tuttavia la SGR,
previo parere non vincolante del Comitato Consultivo, ha la facolta di richiedere alla Banca d’Italia il Periodo di
Grazia (pari a massimo tre anni) per il completamento dello smobilizzo degli investimenti. Si segnala che il
raggiungimento degli obiettivi di rendimento del Fondo dipende da una serie di eventi futuri del tutto
indipendenti dal controllo della SGR e che, pertanto, i risultati effettivamente ottenuti potranno discostarsi
dagli obiettivi di rendimento anche in misura significativa. Inoltre l’investimento nel Fondo espone
Pinvestitore ai rischi dettagliatamente descritti nel modulo del Prospetto Informativo denominato “Fattori di
Rischio”.

Ai fini dello svolgimento della propria attivita gestionale, la SGR si avvale del supporto di soggetti terzi
con i quali stipulare contratti di outsourcing relativi ad attivita sia di gestione immobiliare (quali, ad esempio, le
attivita di project management, property e facility management, nonché intermediazione immobiliare) sia di natura
amministrativa e di rendicontazione; i costi di tali attivita saranno, a seconda dei casi, a carico del Fondo o della
SGR (cfr. Parte I, Sezione F, Paragrafo 19.10 del Prospetto Informativo).

4.1 LA GESTIONE DEL PORTAFOGLIO IMMOBILIARE

Una volta avviata, subordinatamente al buon esito del collocamento, I’attivita di gestione del Fondo, la
SGR perseguira lo scopo dello stesso che consiste nel valorizzare, in un’ottica di dismissione, il patrimonio
immobiliare del Fondo al fine di: (i) generare utili da distribuire nel breve periodo ai partecipanti e derivanti sia
dalla gestione che dallo smobilizzo degli investimenti di volta in volta effettuati dal Fondo; e (ii) ottenere una
rivalutazione del capitale investito nel lungo periodo.

Il Patrimonio del Fondo ¢ investito in misura non inferiore al 70% del totale delle sue attivita in beni
immobili e/o diritti reali immobiliari e/o in partecipazioni in societa immobiliari, per tutta la sua durata, tranne che
per i brevi periodi intercorrenti tra le operazioni di disinvestimento e di successivo reinvestimento ovvero per la

distribuzione di proventi e la disposizione di operazioni di rimborso parziale pro-quota.

La gestione del portafoglio immobiliare del Fondo si articola principalmente nei seguenti tre ambiti di
attivita:

(a) lavalorizzazione e massimizzazione della redditivita degli Immobili mediante:
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- la concessione in locazione degli Immobili volta a: (i) mettere a reddito gli spazi non locati; (ii)
rinnovare i contratti in scadenza, sfruttando i margini migliorativi consentiti dalle condizioni di
mercato e, ove possibile, (iii) rivedere e negoziare, anche anticipatamente rispetto alla loro
scadenza naturale, i contratti di locazione in essere che consentono margini migliorativi;

- interventi di manutenzione ordinaria e/o straordinaria e di ristrutturazione per migliorare le
condizioni di utilizzo degli Immobili, nonché di regolarizzazione, incrementarne il valore e
favorirne la liquidabilita (anche grazie alla possibile conseguente rinegoziazione dei contratti di
locazione in essere e/o alla messa a reddito degli spazi non locati).

(b) 1l realizzo e la dismissione degli Immobili e di quelli eventualmente acquisiti in una fase successiva
della vita del Fondo. La politica di dismissione ¢ finalizzata alla progressiva monetizzazione del
portafoglio immobiliare del Fondo funzionale alla distribuzione di proventi ai Partecipanti, al
progressivo rimborso parziale delle Quote e, infine, alla liquidazione finale.

L’attivita di disinvestimento ¢ destinata a privilegiare, di volta in volta, gli Immobili: (i) per i quali sia
stata raggiunta, a valle della valorizzazione svolta dalla SGR, la massima redditivita attesa, e/o (ii)
collocati nei mercati immobiliari che, in virtu della propria dinamica congiunturale e settoriale,
presentino le migliori condizioni di realizzo.

Con riferimento agli Immobili ad uso commerciale, si precisa che la loro dismissione avra luogo sia su
base frazionata, mediante la vendita delle singole unita locative/commerciali, sia attraverso la loro
cessione in blocco.

(c) Il perseguimento, da parte del Fondo, di opportunita di acquisizione ed investimento immobiliare
mediante reimpiego dei ricavi netti derivanti dalla vendita degli Immobili nonché dal rifinanziamento
degli Immobili stessi. Tale attivita sara distribuita nell’arco dei 36 (trentasei) mesi successivi alla Data
di Efficacia dell’ Apporto, a condizione che ’ammontare complessivo dei ricavi netti utilizzati, ovvero
di quelli per i quali il Fondo abbia sottoscritto impegni, non ecceda, per tutta la durata del predetto
periodo, il 30% del valore attribuito agli Immobili in sede di Apporto. L’investimento delle risorse
generate dalla gestione avra per oggetto immobili (ovvero porzioni di essi) situati prevalentemente in
Italia.

11 Fondo potra compiere gli investimenti in beni immobili (ovvero in porzioni di essi) e/o in diritti reali
di godimento su beni immobili (ovvero su porzioni di essi) a prevalente destinazione ad uso ufficio,
terziario commerciale, turistico, ricettivo o sanitario anche per mezzo di societa o enti, anche di diritto
estero, che abbiano ad oggetto esclusivo 1’acquisto e la detenzione di immobili che rientrino
nell’oggetto di investimento del Fondo. La selezione delle opportunita di investimento sara orientata a
considerare immobili con un’elevata redditivita corrente e/o prospettica, un elevato potenziale di
rivalutazione ed un’ubicazione ottimale, caratteristiche che ne favoriscono la facile liquidabilita.

Si segnala peraltro che I’attivita di investimento del Fondo potra avere per oggetto anche
partecipazioni, di maggioranza o di minoranza, in societa immobiliari, quotate e non, anche aventi sede
legale all’estero purché nell’ambito di Stati Membri dell’Unione Europea e/o in Svizzera, a condizione
che il patrimonio di tali societa sia costituito da diritti reali immobiliari e/o immobili a prevalente
destinazione ad uso ufficio, terziario commerciale, turistico, ricettivo o sanitario. In ogni caso le
partecipazioni di minoranza in societd immobiliari non potranno rappresentare piu del 10% del totale
delle attivita del Fondo. Analogo limite incontreranno le partecipazioni in societd immobiliari che
prevedono nel proprio oggetto sociale la possibilita di svolgere attivita di costruzione e/o di sviluppo.

Per maggiori informazioni sulle caratteristiche degli investimenti che il Fondo pud compiere si rinvia al

paragrafo 10 del Regolamento, mentre gli specifici fattori di rischio relativi alle caratteristiche degli Immobili sono
descritti nel modulo del Prospetto Informativo denominato “Fattori di Rischio”.
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4.2 LA GESTIONE DELLE RISORSE FINANZIARIE

Per quanto riguarda le risorse finanziarie generate dalla gestione del Fondo, ¢ intenzione della SGR
privilegiare la loro attribuzione ai Partecipanti, mediante sia la distribuzione dei proventi sia il rimborso parziale
delle Quote. Si rinvia al successivo Paragrafo 4.5 del presente Capitolo per informazioni circa la politica di
distribuzione dei proventi.

Si segnala che il Patrimonio del Fondo non potra essere investito in strumenti quali, a titolo esemplificativo,
quelli connessi allo smobilizzo di crediti ipotecari in sofferenza (c.d. non performing loans), il cui profilo di rischio
si discosti da quello specifico delle attivita immobiliari oggetto del Fondo. L’investimento in strumenti finanziari
derivati potra avvenire solo con finalita di copertura dei rischi. E previsto I’investimento in strumenti finanziari di
natura immobiliare (asset backed securities e quote di OICR di natura immobiliare, italiani e/o esteri) quotati o non
quotati, che, in ogni caso, devono rientrare nelle categorie ammesse dalla normativa di legge e regolamentare di
volta in volta in vigore, nel rispetto dei limiti ivi previsti.

Il Patrimonio del Fondo potra essere investito in strumenti finanziari di altri organismi di investimento
collettivo del risparmio a carattere immobiliare purché non promossi o gestiti dalla SGR, suoi soci o da altre societa
di gestione a tali soggetti legate tramite controllo comune o con una considerevole partecipazione diretta o indiretta.
Il Patrimonio del Fondo potra essere investito altresi in partecipazioni in societa immobiliari purché non facenti capo
alla SGR, ai suoi soci o ai rispettivi gruppi, nonché ad amministratori, sindaci e direttori generali di tali soggetti.

Il Patrimonio del Fondo puo essere detenuto in disponibilita liquide per esigenze di tesoreria. Le stesse
disponibilita possono essere investite in strumenti finanziari di rapida e sicura liquidabilita.

Per maggiori informazioni sulla tipologia di beni in cui il Fondo puo investire si rinvia al paragrafo 10 del
Regolamento.

In caso di investimenti regolati in valuta estera, il Fondo potra adottare adeguati sistemi per la copertura del
rischio di cambio.

4.3 LA GESTIONE DELL’INDEBITAMENTO

Avvalendosi delle opportunita offerte dalla normativa relativa ai Fondi Immobiliari ad Apporto Privato, la
SGR potra contrarre, per conto del Fondo, finanziamenti in qualsiasi forma (ivi inclusa I’apertura di linee di credito),
garantiti o non garantiti, fino ad un importo massimo pari al 60% del valore degli immobili, dei diritti reali
immobiliari e delle partecipazioni in societa immobiliari e al 20% del valore delle altre attivita eventualmente
presenti nel Patrimonio del Fondo. L’accensione di prestiti per un importo pari al 60% del valore degli Immobili, dei
diritti reali immobiliari e delle partecipazioni in societd immobiliari comporta — ove l’attivo del Fondo sia
interamente costituito da dette attivita — un indebitamento pari al 150% del Valore Complessivo Netto del Fondo. A
tal fine, si segnala che la SGR per conto del Fondo sottoscrivera, entro la Data di Efficacia dell’ Apporto, con IXIS
Corporate & Investment Bank Milan Branch e con gli Enti Apportanti un atto di accollo al Fondo stesso del debito
finanziario che la stessa IXIS Corporate & Investment Bank Milan Branch si ¢ impegnata irrevocabilmente ad
erogare agli Enti Apportanti relativamente agli Immobili per complessivi Euro 375.240 migliaia come riportato nella
ricostruzione pro-forma al 31 dicembre 2005, pari al 59% del Valore di Apporto, ¢ la messa a disposizione del
Fondo di una linea di credito specificatamente dedicata al finanziamento delle opere di manutenzione straordinaria o
di ristrutturazione e riqualificazione del portafoglio immobiliare (cfr. Parte II, Sezione B, Paragrafi 3.1.2 e 3.3).

Il ricorso all’indebitamento finanziario ¢ stato condotto in modo coerente con gli obiettivi del Fondo di
massimizzazione del ritorno sull’investimento effettuato dai Partecipanti. Infatti, il ricorso all’indebitamento
finanziario ¢ potenzialmente atto a migliorare, a parita di redditivita delle attivita patrimoniali e nell’ipotesi che tale
redditivita sia superiore al costo dell’indebitamento finanziario, il ritorno sui mezzi propri del Fondo e, quindi, sul
capitale investito.

L’attivita di gestione delle fonti di finanziamento vertera su: (i) attuazione di politiche di copertura del

rischio di oscillazione dei tassi di interesse e la selezione degli strumenti da utilizzare a tale fine; e (ii) la gestione
del piano di rimborso del debito contratto.
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Con riferimento al precedente punto (i), ¢ intenzione della SGR attuare strategie di copertura del rischio di
oscillazione del tasso di interesse relativo all’Indebitamento Finanziario (cfr. Parte 11, Sezione B, Paragrafo 3.1.2).

Per quanto riguarda il secondo punto, la SGR ritiene che il processo ed i meccanismi contrattualmente
previsti per il rimborso delle suddette diverse componenti di indebitamento del Fondo siano coerenti con la dinamica
dei flussi finanziari previsti per il Fondo, nonché con il piano di dismissione del relativo portafoglio immobiliare
(cfr. Parte I, Sezione B, Paragrafo 3.1.2 del Prospetto Informativo).

4.4 ATTIVITA IN OUTSOURCING

La SGR intende avvalersi della facolta di conferire mandati a soggetti terzi aventi ad oggetto attivita di
carattere accessorio o strumentale, ritenendo che tale decisione consenta un’efficiente gestione del Patrimonio del
Fondo. La SGR pertanto ha stipulato una serie di contratti di outsourcing i cui oneri sono, in taluni casi a carico del
Fondo e, in altri casi, a carico della medesima SGR. Si precisa che tali contratti garantiscono alla SGR ed agli organi
di vigilanza il diritto di effettuare controlli - anche tramite I’accesso agli uffici degli outsourcer - alle registrazioni e
agli archivi dai medesimi custoditi, al fine di verificare la qualita dei servizi prestati, nonché il rispetto delle
procedure concordate (cfr. Parte I, Sezione F, Paragrafo 19.10 del Prospetto Informativo). La SGR ha selezionato
First Atlantic Real Estate S.p.A. e First Atlantic Intermediazioni S.r.l. quali outsourcer per le attivita inerenti la
gestione del Patrimonio del Fondo ed Unione Fiduciaria S.p.A. e il dott. Antonio Colucci quali outsourcer della
SGR, dopo averne valutato la professionalita, la competenza, la qualita dei servizi offerti e la competitivita delle
condizioni proposte, applicando la procedura prevista per il caso di outsourcer in conflitto di interessi (cfr. Parte I,
Sezione B, Paragrafo 3.3.6).

4.5 DESTINAZIONE DEI PROVENTI

Sono considerati proventi della gestione del Fondo gli utili, al netto delle plusvalenze non realizzate nel
semestre di riferimento (o nell’eventuale diverso periodo rispetto al quale i proventi sono distribuiti) e comprensivi
delle plusvalenze non realizzate nei semestri precedenti, ma che abbiano trovato realizzazione nel semestre di
riferimento (o nell’eventuale diverso periodo rispetto al quale i proventi sono distribuiti) rispetto ai valori dei beni
immobili, dei diritti reali immobiliari e delle partecipazioni e degli altri beni detenuti dal Fondo, attribuiti in sede di
Apporto o di acquisizione ed aumentati per eventuali spese incrementative capitalizzate, cosi come risultanti dal
rendiconto della gestione del Fondo redatto dalla SGR ai sensi delle disposizioni normative vigenti e del
Regolamento.

I proventi eventualmente realizzati nella gestione del Fondo fino alla scadenza dello stesso, ovvero alla sua
liquidazione anticipata, saranno distribuiti dalla SGR in misura non inferiore al 90% degli stessi con cadenza
semestrale a partire dal primo documento contabile del Fondo redatto successivamente alla Data di Efficacia
dell’ Apporto (cfr. paragrafo 12.2 del Regolamento), secondo i criteri, le procedure ed i limiti di cui al paragrafo 12
del Regolamento e fatta salva diversa e motivata determinazione del Consiglio di Amministrazione della SGR che
dovra essere assunta previo parere non vincolante del Comitato Consultivo. Il Consiglio di Amministrazione della
SGR puo infatti deliberare di procedere ad una distribuzione dei proventi realizzati in misura diversa dalla predetta
percentuale, ovvero di non distribuire alcun provento. I proventi realizzati ¢ non distribuiti in esercizi precedenti, al
netto delle eventuali perdite, concorrono alla formazione dei proventi da distribuire nei semestri successivi. Per
I’impatto che I’Indebitamento Finanziario potrebbe avere nella capacita del Fondo di distribuire i predetti proventi si
rinvia alla Sezione del Prospetto Informativo denominata “Fattori di Rischio”, Paragrafo 5.2.

Hanno diritto a percepire i proventi della gestione del Fondo quanti risultino titolari delle Quote al
momento del pagamento di tali proventi.

I proventi di gestione del Fondo, distribuiti e non riscossi entro dieci giorni dalla data della loro
distribuzione, vengono versati a cura della Banca Depositaria in un deposito intestato alla SGR, con I’indicazione
che trattasi di proventi della gestione del Fondo e, salvo il caso in cui sia tecnicamente impossibile, con
sottorubriche nominative degli aventi diritto. Tali somme non saranno produttive di interessi per gli aventi diritto ai
proventi.
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Ove non esercitati, i diritti di riscossione dei proventi di gestione del Fondo si prescrivono nei termini di
legge, a decorrere dalla data di pagamento dei proventi, in favore:

- del Fondo, qualora il termine di prescrizione scada anteriormente alla pubblicazione del rendiconto
finale di liquidazione del Fondo medesimo; ovvero

- della SGR, qualora il termine di prescrizione scada successivamente alla pubblicazione del
rendiconto finale di liquidazione del Fondo.

4.6 LIMITI E DIVIETI DERIVANTI DA DISPOSIZIONI DI LEGGE E REGOLAMENTARI

Il Fondo ¢ soggetto, nell’attivita di investimento, ai limiti e divieti stabiliti dalla normativa vigente e dalle
prescrizioni di Banca d’Italia.

4.7 ULTERIORI LIMITI E DIVIETI

In aggiunta ai limiti di cui al precedente Paragrafo 4.6, la SGR, nella scelta degli investimenti, si atterra agli
ulteriori limiti e divieti contenuti nel paragrafo 10 del Regolamento.

Le informazioni sulla politica gestionale concretamente posta in essere sono contenute nella relazione
degli amministratori all’interno del rendiconto annuale.

5 VALORE COMPLESSIVO DEL PATRIMONIO DEL FONDO
5.1 CRITERI DI VALUTAZIONE DELLE ATTIVITA DEL FONDO

I criteri di valutazione delle attivita del Fondo sono coerenti con i criteri stabiliti nelle istruzioni emanate
dalla Banca d’Italia.

I criteri adottati dall’Esperto Indipendente per la valutazione degli Immobili sono riportati nella relativa
relazione di stima. In particolare, la valutazione ¢ stata effettuata assumendo che ciascun Immobile venga ceduto in
blocco e considerando la situazione locativa in essere alla Data di Perizia. Nell’effettuare la valutazione, REAG ha
adottato metodi e principi di generale accettazione, ricorrendo in particolare al metodo reddituale, come criterio
valutativo. Tale criterio prende in considerazione due diversi approcci metodologici: (i) la capitalizzazione diretta,
che si basa sulla capitalizzazione, ad un tasso dedotto dal mercato immobiliare, dei redditi netti futuri generati dagli
Immobili; e (ii) il metodo dei flussi di cassa attualizzati (c.d. discounted cash - flow), basato (a) sulla
determinazione, per un periodo di “n” anni, dei redditi netti futuri derivanti dalla locazione degli Immobili, (b) sulla
determinazione del Valore di Mercato degli Immobili stessi mediante la capitalizzazione in perpetuita, alla fine di
tale periodo, del reddito netto, nonché (¢) sull’attualizzazione, alla data della valutazione, dei redditi netti (flussi di
cassa). Ai fini della propria valutazione, REAG, inoltre ha effettuato un sopralluogo sugli Immobili, analizzando le
condizioni del mercato immobiliare locale e considerando i dati economici rilevati ed adattandoli alle specifiche
caratteristiche degli Immobili attraverso elaborazioni statistiche. L’Esperto Indipendente ha determinato i valori
degli Immobili considerando i contratti di locazione in essere alla Data di Perizia e considerando, tra tutti gli usi
tecnicamente possibili, legalmente consentiti e finanziariamente fattibili soltanto quelli potenzialmente in grado di
conferire agli Immobili stessi il massimo valore.

Copia della documentazione relativa alle assunzioni ed ai criteri di valutazione posti a fondamento della
valutazione dell’Esperto Indipendente potra essere richiesta dai Partecipanti alla SGR.

I criteri di valutazione delle attivita del Fondo sono riportati nella nota integrativa del rendiconto del Fondo.
Nelle apposite schede informative della nota integrativa del rendiconto del Fondo sono fornite indicazioni dettagliate
sui beni immobili, i diritti reali immobiliari e le partecipazioni in societa immobiliari non quotate facenti parte del
Patrimonio del Fondo.
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5.2 VALUTAZIONE DELL’ESPERTO INDIPENDENTE

Gli Immobili e i diritti reali di godimento conferiti al Fondo sono stati oggetto di una relazione di stima
redatta dall’Esperto Indipendente, ai sensi dell’articolo 12bis del Decreto n. 228. Tale relazione, riferita al 31
gennaio 2006 (la “Data di Perizia”), contiene i dati e le notizie richieste dalle applicabili disposizioni di legge e
regolamentari. Un estratto della relazione predisposta dall’Esperto Indipendente ¢ a disposizione del pubblico presso
la sede della SGR, della Banca Depositaria (ivi comprese le filiali situate nei capoluoghi di regione) e di Borsa
Italiana, nonché sul sito internet della SGR e, ove istituito, del Fondo. L’avvenuta messa a disposizione della
relazione sara comunicata al pubblico mediante avviso sui quotidiani “Il Sole 240re” ed il “Corriere della Sera”.
Inoltre chi ne facesse richiesta potra prendere visione della documentazione prodotta dall’Esperto Indipendente a
supporto della suddetta relazione di stima presso la sede della SGR.

5.3 VALUTAZIONE DELL’INTERMEDIARIO FINANZIARIO SULLA COMPATIBILITA E REDDITIVITA
DEI BENI APPORTATI RISPETTO ALLA POLITICA D’INVESTIMENTO DEL FONDO

I Fondi Immobiliari ad Apporto Privato devono acquisire, ove i beni oggetto dell’apporto non siano
negoziati in mercati regolamentati, oltre alla relazione dell’esperto indipendente, la valutazione di un intermediario
finanziario, ai sensi dell’articolo 12bis del Decreto n. 228, circa la compatibilita e la redditivita dei conferimenti
rispetto alla politica di gestione in relazione all’attivita di sollecitazione all’investimento svolta dal fondo stesso. La
SGR e gli Enti Apportanti hanno pertanto attribuito a Banca IMI I’incarico di intermediario finanziario, il quale ha
espresso alla SGR, nei termini del mandato conferito dalla stessa SGR, 1’opinione che gli Immobili oggetto di
Apporto al Fondo abbiano caratteristiche tali da essere compatibili con la sua politica di gestione, e coerenti con le
proiezioni di redditivita relative agli stessi beni elaborate dalla SGR in relazione all’attivita di sollecitazione svolta
dal Fondo.

54 PROCEDURE DI STIMA DEL PATRIMONIO DEL FONDO

Secondo quanto previsto dal paragrafo 5 del Regolamento, il Consiglio di Amministrazione della SGR deve
procedere alla valutazione del Patrimonio del Fondo entro: (a) 30 giorni dalla fine dei primi sei mesi dell’esercizio,
in concomitanza con al redazione della relazione semestrale, e (b) 60 giorni dalla fine di ogni esercizio annuale o del
minor periodo in relazione al quale si proceda alla distribuzione dei proventi della gestione, in concomitanza con la
redazione del rendiconto della gestione del Fondo.

L’Esperto Indipendente, a norma delle applicabili disposizioni di legge e regolamentari, nonché del
paragrafo 18.2.1 del Regolamento, ¢ tenuto a presentare al Consiglio di Amministrazione della SGR, entro il
ventesimo giorno che segue la scadenza di ciascun semestre di anno solare, una relazione di stima del valore dei
beni immobili, dei diritti reali immobiliari e delle partecipazioni che compongono il Patrimonio del Fondo. Inoltre,
I’Esperto Indipendente predisporra giudizi di congruita del valore di ogni bene immobile del Patrimonio del Fondo
che la SGR intenda vendere nel corso della gestione del Fondo. Per ulteriori informazioni cfr. paragrafo 11 del
Regolamento.

5.5 SCRITTURE CONTABILI DEL FONDO

In aggiunta alle scritture contabili previste per le imprese commerciali dal Codice Civile, la SGR deve
redigere:

i. il libro giornale del Fondo, nel quale sono annotate, giorno per giorno, le operazioni di emissione e di
rimborso delle Quote di partecipazione, nonché ogni altra operazione relativa alla gestione del Fondo;

il. il rendiconto della gestione del Fondo, redatto entro sessanta giorni dalla fine di ogni esercizio annuale o
del minor periodo in relazione al quale si procede alla distribuzione dei proventi;

iii. la relazione semestrale relativa alla gestione del Fondo, redatta entro trenta giorni dai primi sei mesi
dell’esercizio, qualora non si proceda alla distribuzione di proventi semestrali. La relazione non ¢ richiesta
nel caso in cui si proceda, in relazione alla distribuzione dei proventi, alla redazione del rendiconto con
cadenza almeno semestrale.
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C. INFORMAZIONI ECONOMICHE (ONERI, AGEVOLAZIONI,
REGIME FISCALE)

6 ONERI A CARICO DEI PARTECIPANTI E DEL FONDO
6.1 ONERI A CARICO DEI PARTECIPANTI

Non sono previste commissioni per I’acquisto delle Quote a carico degli aderenti all’Offerta Globale.

Sono a carico dei singoli Partecipanti gli oneri e le spese relativi ai mezzi di pagamento utilizzati per il
versamento degli importi, dovuti per 1’acquisto o la sottoscrizione delle Quote e per 1’incasso relativo al rimborso di
Quote e alla distribuzione dei proventi.

Sono a carico dei singoli Partecipanti le imposte di bollo, le spese postali e gli altri oneri di spedizione per
la corrispondenza, secondo le modalita previste dal Regolamento, cosi come le imposte, tasse e oneri che dovessero
derivare dalla sottoscrizione e dal possesso delle Quote.

6.2 ONERI A CARICO DEL FONDO

I costi relativi alla costituzione del Fondo ed all’Apporto sono sostenuti dagli Enti Apportanti. La tabella
che segue riassume le spese poste a carico del Fondo nel corso della sua normale attivita, la cui natura verra descritta
in dettaglio nei paragrafi successivi.
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TABELLA N. 4 — COSTI A CARICO DEL FONDO

Componente di Costo

Natura della spesa

Ammontare

COMPENSO DELLA SGR

Commissione Fissa

0,9% su base annuale del Valore Complessivo dei Beni del Fondo (come
definito nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2.1), calcolata semestralmente.

Commissioni Variabili

Commissione Variabile Annuale pari al 15% del Rendimento in Eccesso
(come definito nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2.1).

Commissione Variabile Finale pari al 20% del Rendimento Complessivo in
Eccesso (come definito nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2.1).

ONERI INERENTI ALLA
GESTIONE DEL
PATRIMONIO DEL FONDO

Servizi di property e facility management

Commissione annua pari al 2,75% dei canoni di locazione incassati in
relazione agli immobili del Fondo; Euro 80.000 per utilizzo software; Euro
30.000 una tantum per caricamento della banca dati.

Servizi di project management

Commissione pari al 12% del costo complessivo delle opere, per interventi di
importo superiore ad Euro 100.000.

Commissione pari al 15% del costo complessivo delle opere, per interventi di
importo inferiore ad Euro 100.000.

Maggiorazione del 30% per prestazioni parziali, richieste da specifiche
esigenze del Fondo.

Servizi di intermediazione immobiliare

Per le vendite: commissione calcolata sul prezzo effettivo di vendita pari a: 1)
1,20% per immobili di valore superiore ad Euro 20.000.000; ii) 1,50% per
immobili di valore inferiore ad Euro 20.000.000.

Per le locazioni: commissione calcolata sulla media del canone annuale dei
primi 6 anni di locazione pari a: i) 8% per i nuovi contratti; ii) 5%, in caso di
rinnovo di contratti gia in essere.

Commissione per lo svolgimento dei
controlli previsti dalla normativa pro

Commissione omnicomprensiva pari allo 0,033% su base annua, calcolata sul

COMPENSO BANCA tempore vigente e per la custodia e Valore Medio di Periodo del Fondo (come definito nel paragrafo 13.1.1.2.1
DEPOSITARIA s .. . . . . )
I’amministrazione degli strumenti del Regolamento), con un minimo di Euro 20.000.
finanziari.
Per ogni valutazione semestrale, un importo pari allo 0,010% del valore delle
proprieta costituenti il patrimonio cosi come risultante dalla perizia semestrale,
e con un minimo di Euro 800 ed un massimo di Euro 3.000 ad immobile.
Per ’aggiornamento semestrale del valore delle partecipazioni in societa non
COMPENSO ESPERTO Compenso per la valutazione degli quotate, oltre all’ammontare derivante dal valore degli immobili, dovra essere

INDIPENDENTE

Immobili e le attivitd connesse o associate.

corrisposto all’Esperto Indipendente un importo ulteriore per la valutazione di
ogni societa, da concordarsi di comune accordo tra le parti.

Per il rilascio del giudizio di congruita, un importo comprensivo di ogni
spesa/onere di Euro 2.500, oltre IVA di legge, maggiorato di un importo da
concordarsi di comune accordo tra le parti, nel caso trattasi di partecipazioni
in societa non quotate controllate dal Fondo.

COMPENSO SOCIETA

Compenso per Iattivita di revisione

Euro 35.000 annui (piu le eventuali rivalutazioni ISTAT)

DI REVISIONE contabile prevista dal Testo Unico.
Oneri relativi alla manutenzione degli
Immobili(”, la loro amministrazione ¢ i Definiti di volta in volta
premi assicurativi.
Definiti di volta in volta. In caso di mancata determinazione da parte
dell’Assemblea dei Partecipanti, il compenso da riconoscersi ai membri del
. .. . . Comitato Consultivo sara determinato dal Consiglio di Amministrazione
Oneri relativi al funzionamento degli della SGR in mi lessi . 200.000 E 1l
organi sociali. ella SGR in misura complessivamente non superiore a 200.0 uro.
Consiglio di Amministrazione della SGR determinera anche il compenso del
Presidente dell’ Assemblea dei Partecipanti in misura non superiore a Euro
80.000.
Oneri inerenti alla acquisizione e s .
dismissione di attivitg del Fondo®. Definiti di volta in volta
Oneri fiscali di pertinenza del Fondo e
ALTRE SPESE contributi di vigilanza o altri oneri da

corrispondersi alle autorita del settore ¢ a
Monte Titoli S.p.A.

Definiti di volta in volta

Spese di pubblicazione dei documenti del
Fondo destinati al pubblico.

Definite di volta in volta

Oneri finanziari relativi all’indebitamento
finanziario del Fondo.

- Euribor a 3 mesi pit 0,60% annuo per il Senior Term Facility;
- Euribor a 3 mesi piu 0,60% annuo per la Capex Facility

Commitment fee

0,15% annuo dell’importo della Capex facility del Fondo ancora disponibile.

Imposta sostitutiva relativa
all’Indebitamento Finanziario a medio —
lungo termine del Fondo.

0,25% dell’Indebitamento Finanziario

Commissione di Strutturazione
(arrangement fee)

0,35% dell’importo complessivo del finanziamento (inclusa la Capex
Facility)

Altre spese connesse all’indebitamento

25.000 Euro annui a titolo di commissione da corrispondersi al facility agent

M Gli oneri relativi alla manutenzione ordinaria degli Immobili sono, salvo patto contrario, a carico dei conduttori.
@ Qualora ’operazione non si sia effettivamente realizzata, saranno addebitati al Fondo esclusivamente quelle spese, costi od oneri sostenuti che
siano strettamente connessi con la partecipazione a procedure competitive, gare o aste immobiliari al termine delle quali il Fondo non sia

risultato aggiudicatario (cfr. paragrafo 13.1.4 del Regolamento).
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6.2.1 Compenso della SGR

Ai sensi del paragrafo 13.1.1 del Regolamento, il compenso spettante alla SGR ¢ composto da una
commissione fissa (la “Commissione Fissa”) e da una commissione variabile (la “Commissione Variabile”). In
caso di sostituzione della SGR, alla stessa saranno dovuti i compensi indicati nel paragrafo 17.4 del Regolamento.

Commissione Fissa

La Commissione Fissa ¢ pari allo 0,45% su base semestrale (0,9% su base annua) del Valore Complessivo
dei Beni del Fondo. Ai fini del calcolo della Commissione Fissa, per “Valore Complessivo dei Beni del Fondo” si
intende:

(a) alla Data di Efficacia dell’ Apporto, la somma del valore al quale gli immobili e le altre attivita
sono stati apportati al Fondo;

(b) successivamente alla Data di Efficacia dell’Apporto, la somma del valore dei singoli beni
immobili, dei diritti reali immobiliari, delle partecipazioni e delle altre attivita detenute dal Fondo,
quale risulta dal rendiconto ovvero dalla relazione semestrale, al netto delle plusvalenze non
realizzate rispetto al valore iniziale di Apporto o al valore di successiva acquisizione di ciascun
bene o altra attivita detenuta dal Fondo, aumentato di eventuali spese incrementative capitalizzate
(sono tali le spese di ristrutturazione, riconversione, sviluppo, ecc., volte ad accrescere il valore del
bene. In ragione di cio le stesse concorrono a determinare il valore del bene medesimo indicato nel
rendiconto annuale o nella relazione semestrale del Fondo).

La Commissione Fissa viene calcolata all’inizio del semestre sulla base del Valore Complessivo dei Beni
del Fondo, quale risultante dall’ultimo rendiconto ovvero dall’ultima relazione semestrale approvata dal Fondo, e
corrisposta alla SGR mensilmente ed in via posticipata, nella misura di 1/6 dell’intero importo semestrale e con
valuta primo giorno lavorativo di ciascun mese. L’importo della Commissione Fissa di competenza del periodo
intercorrente fra la Data di Efficacia dell’Apporto e 1’apertura del primo rendiconto ovvero relazione semestrale
successiva sara determinata pro-rata temporis rispetto ad un semestre.

Commissione Variabile

La Commissione Variabile riconosciuta alla SGR si compone di una commissione corrisposta, ove vi siano
i presupposti, su base annua (la “Commissione Variabile Annuale”) e di una commissione da corrispondersi
all’atto della liquidazione del Fondo (la “Commissione Variabile Finale”).

Commissione Variabile Annuale

La Commissione Variabile Annuale ¢ pari al 15% del Rendimento in Eccesso.

Per “Rendimento in Eccesso” si intende la differenza tra:

(a) i proventi della gestione di competenza dell’esercizio di riferimento distribuiti o di cui la SGR
abbia deliberato la distribuzione, e

(b) I’ammontare necessario a garantire nell’esercizio di riferimento un rendimento del 5,5% annuale
sul Valore Medio di Periodo,

al netto del Differenziale, ove negativo.
Nel caso in cui in un esercizio non siano completamente distribuiti i proventi di competenza dell’esercizio,
gli stessi verranno considerati nel calcolo del Rendimento in Eccesso nell’esercizio nel quale saranno oggetto di

distribuzione o deliberazione.

Per “Differenziale” si intende la differenza tra la somma dei proventi di competenza effettivamente
distribuiti o di cui la SGR abbia deliberato la distribuzione nel corso degli esercizi precedenti a quello di riferimento
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e ’ammontare necessario a garantire il rendimento di cui alla precedente lettera (b) nel corso degli esercizi
precedenti a quello di riferimento. La SGR avra diritto alla Commissione Variabile Annuale solo qualora il
Rendimento in Eccesso risultante compensi integralmente il Differenziale.

Per “Valore Medio di Periodo” si intende la media aritmetica del Valore di Riferimento del Fondo come
risultante all’inizio ed al termine dell’esercizio annuale di riferimento.

Per “Valore di Riferimento del Fondo” si intende la somma del valore di mercato dei beni immobili, dei
diritti reali immobiliari, delle partecipazioni e delle altre attivitd, aumentati di eventuali spese incrementative
capitalizzate, quale risultante dal rendiconto relativo all’ultimo semestre di ciascun esercizio al netto dell’eventuale
indebitamento e delle altre passivita, nonché delle plusvalenze non realizzate rispetto al valore di conferimento degli
immobili conferiti al Fondo o al valore di acquisizione dei beni immobili, dei diritti reali immobiliari, delle
partecipazioni e delle altre attivita.

La Commissione Variabile Annuale relativa alla frazione di esercizio iniziale terra conto dell’eventuale
durata inferiore a 12 mesi dell’esercizio iniziale e/o finale del Fondo.

La Commissione Variabile Annuale, di anno in anno provvisoriamente determinata a valere sull’esercizio
di competenza, sara conseguentemente accantonata a favore della SGR, che ne dara apposita evidenza nelle scritture
contabili del Fondo.

La Commissione Variabile Annuale sara definitivamente riconosciuta, e quindi maturera a favore della
SGR, all’atto della liquidazione del Fondo a condizione che I’ammontare dell’attivo netto del Fondo stesso,
liquidato ai partecipanti, sia almeno pari o superiore all’ammontare dell’attivo netto iniziale del Fondo.

Commissione Variabile Finale

La Commissione Variabile Finale sara calcolata, al momento della liquidazione del Fondo, come di seguito:

(a) si calcola la somma (il cui risultato ¢ di seguito definito il “Risultato Complessivo del Fondo”):
(1) dell’ammontare dell’attivo netto del Fondo liquidato, e
(i1) dei proventi, al netto delle Commissioni Variabili Annuali corrisposte alla SGR,

eventualmente distribuiti ai sensi del paragrafo 12 del Regolamento e dei rimborsi parziali
delle Quote eventualmente effettuati ai sensi del paragrafo 22 del Regolamento; tali voci
vengono capitalizzate secondo il regime di capitalizzazione composta su base annuale ad
un tasso pari al 8,5%, che esprime il tasso interno di rendimento obiettivo del Fondo, dalla
data di distribuzione di ciascuna di tali somme alla data di liquidazione del Fondo;

(b) si calcola la somma del valore iniziale del Fondo di cui al paragrafo 11 del Regolamento
capitalizzato secondo il regime di capitalizzazione composta su base annuale ad un tasso pari al
8,5%, che esprime il tasso interno di rendimento obiettivo del Fondo, fra la Data di Efficacia
dell’ Apporto e la data di liquidazione del Fondo;

(c) si calcola la differenza tra il Risultato Complessivo del Fondo ed il risultato che si ottiene dalla
somma di cui al punto (b) che precede (di seguito, il “Rendimento Complessivo in Eccesso”).

La SGR percepira un ammontare uguale al 20% del Rendimento Complessivo in Eccesso.

Si specifica che alla data del Prospetto Informativo non esistono accordi di retrocessione totale o parziale
della Commissione Fissa e/o0 della Commissione Variabile a favore dei Collocatori.

La tabella che segue fornisce una esemplificazione — da intendersi in via puramente esplicativa e su dati

meramente ipotetici, € quindi in nessun modo indicativa di future performance del Fondo — delle modalita di calcolo
e prelievo della Commissione Variabile Annuale e della Commissione Variabile Finale.
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TABELLA N. 5 — MODALITA DI CALCOLO E PRELIEVO DELLA COMMISSIONE VARIABILE ANNUALE E FINALE

Anno Anno Anno Anno Anno Anno Anno Anno
1 2 3 4 5 6 7 8

Mesi di esercizio 9 12 12 12 12 12 12 12
Valore di Riferimento del Fondo di inizio 1.000 1.020 1.040 910 930 700 720 490
periodo
Valore di Riferimento del Fondo di fine 1.020 1.040 910 930 700 720 490 10
periodo (al lordo delle commissioni di
performance annuali)
Valore Medio del Fondo di Periodo 1.010 1.030 975 920 815 710 605 250
Proventi (incluse le plusvalenze 40,0 45,0 70,0 70,0 70,0 70,0 65,0 55,0
realizzate) al lordo della commissione di
Performance annuale
Proventi necessari per garantire un 41,7 56,7 53,6 50,6 44,8 39,1 33,3 13,8
rendimento del 5,5% annuo nell’esercizo
Rendimento in eccesso dell’anno (al - - 16,4 19,4 25,2 31,0 31,7 41,3
lordo del differenziale)
Differenziale dell’anno 1,7 11,7 - - - - - -
Differenziale (cumulato) 1,7 13,3 - - - - - -
Rendimento in Eccesso al netto del - - 3,1 19,4 25,2 31,0 31,7 41,3
Differenziale
Commissione di Performance annuale - - 0,5 2,9 3.8 4,6 4,8 6,2
(15% del Rendimento in Eccesso al
netto del Differenziale)
Proventi distribuiti al netto della 40,0 45,0 69,5 67,1 66,2 65,4 60,2 48,8
commissione di Performance annua
Rimborsi di capitale - - 150 - 250 250 500
Totale Proventi e rimborsi di capitale 40,0 45,0 219.,5 67,1 316,2 65,4 310,2 548.8
percepiti dai Partecipanti
Proventi distribuiti al netto della 1.933,6
commissione di Performance annua e
rimborsi di capitale capitalizzati al tasso
dell’8,5%
Valore iniziale del Fondo capitalizzato 1.881,8
all’8,5%
Rendimento complessivo in eccesso 51,8
Commissione Variabile Finale (20% del 10,4
Rendimento Complessivo in eccesso)
Proventi distribuiti al netto della 40,0 45,0 219,5 67,1 316,2 65,4 310,2 538,5

commissione di Performance annua ¢
della commissione variabile finale

6.2.2 Oneriinerenti alla gestione del Patrimonio del Fondo

Il Consiglio di Amministrazione della SGR, per conto del Fondo, ha deliberato in data 21 novembre 2005,
di conferire a First Atlantic Real Estate S.p.A. e First Atlantic Intermediazioni S.r.l., societa facenti capo a FARE
Holding S.p.A., incarichi per la fornitura, rispettivamente, di servizi di property e facility management e project
management nonché di intermediazione immobiliare i cui contenuti sono descritti nella Parte I, Sezione F, Paragrafo
19.10. I contratti di servizi ad essi relativi prevedono la corresponsione, da parte del fondo, dei corrispettivi indicati
nella tabella riportata al precedente Paragrafo 6.2. della presente Sezione C. Non ¢ prevista alcuna forma di
retrocessione alla SGR dei corrispettivi riconosciuti dal Fondo alle suddette societa. Tali outsourcer sono stati scelti
a valle dell’applicazione della procedura predisposta dalla SGR per il conferimento di incarichi a soggetti in

conflitto di interesse (cfr. Parte I, Sezione B, Paragrafo 3.3.6)
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6.2.3 Compenso Annuo spettante alla Banca Depositaria

Per al sua attivita, la Banca Depositaria percepira una commissione omnicomprensiva pari allo 0,033% su
base annua, calcolata sul Valore Medio di Periodo del Fondo (come definito nel paragrafo 13.1.1.2.1 del
Regolamento), con un minimo di Euro 20.000.

6.2.4 Compenso spettante all’Esperto Indipendente

Il compenso spettante all’Esperto Indipendente per la valutazione degli immobili e le attivita connesse o
associate a tale valutazione (cfr. Parte I, Sezione B, Paragrafo 6.4, del Prospetto Informativo) ¢ definito, previo
accordo con I’Esperto Indipendente stesso, dal Consiglio di Amministrazione della SGR. Attualmente il contratto
prevede 1 seguenti compensi:

- per ogni valutazione semestrale, un importo pari allo 0,010%, comprensivo delle spese vive sostenute
per I’esecuzione dei servizi, salvo che per i beni da stimare all’estero, per i quali invece tali spese
dovranno essere rimborsate, del valore delle proprieta costituenti il patrimonio cosi come risultante
dalla perizia semestrale, con un minimo di Euro 800 ed un massimo di Euro 3.000 ad immobile;

- per l’aggiornamento semestrale del valore delle partecipazioni in societa non quotate, oltre
all’ammontare derivante dal valore degli immobili, dovra essere corrisposto all’Esperto Indipendente
un importo ulteriore per la valutazione di ogni societa, da concordarsi di comune accordo tra le parti;

- per il rilascio del giudizio di congruita, un importo comprensivo di ogni spesa/onere di Euro 2.500,
oltre IVA di legge, maggiorato di un importo da concordarsi di comune accordo tra le parti, nel caso
trattasi di partecipazioni in societa non quotate controllate dal Fondo.

Il compenso inerente all’attivita condotta dall’Esperto Indipendente in relazione alle valutazioni degli
Immobili e dei diritti reali di godimento conferiti al Fondo in sede di Apporto ¢ stato sostenuto dagli Enti
Apportanti, in proporzione al numero di Quote ricevute a fronte dell’ Apporto.

6.2.5 Compenso spettante alla Societa di Revisione

Sono a carico del Fondo le spese di revisione dei rendiconti del Fondo, ivi compreso quello finale di
liquidazione.

Il compenso spettante alla Societa di Revisione per la revisione dei rendiconti del Fondo ¢ pari ad Euro
35.000 annui (piu le eventuali rivalutazioni ISTAT).

6.2.6 Altre spese
Oneri inerenti all’acquisizione e alla dismissione delle attivita del Fondo

Sono a carico del Fondo: le provvigioni, le commissioni, le spese inerenti o comunque strumentali alle
acquisizioni successive all’ Apporto, per quanto non di competenza del venditore, alle dismissioni, per quanto non di
competenza dell’acquirente, e alla locazione, per quanto non di competenza del conduttore, di attivita detenute dal
Fondo (quali, a titolo esemplificativo, provvigioni per intermediazione immobiliare e mobiliare e relative imposte,
spese legali e notarili, le spese in genere per le attivita di consulenza, anche finanziaria, le provvigioni, le
commissioni, le spese e i compensi corrisposti a qualsiasi titolo per rilievi tecnici, perizie legali e notarili, due
diligence, spese per valutazioni e verifiche), nonché le altre spese inerenti alle compravendite e alle locazioni di beni
del Fondo che saranno allo stesso attribuite tenuto conto anche di quanto previsto dagli usi e dalle consuetudine
locali. Tali oneri saranno sopportati dal Fondo solo per le operazioni effettivamente realizzate, fatta eccezione per
quelle spese, costi od oneri sostenuti strettamente connessi con la partecipazione a procedure competitive di tipo
privato, gare o aste immobiliari al termine delle quali il Fondo non sia risultato aggiudicatario.
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Oneri accessori e spese di gestione tecnica, manutenzione, ristrutturazione e/o valorizzazione degli Immobili

Gli oneri accessori e tutte le spese di gestione tecnica, manutenzione e/o valorizzazione (quali, a titolo
indicativo, quelle per I’edificazione o il risanamento di terreni, ovvero il completamento, il recupero, la
ristrutturazione, il risanamento, la conversione o il restauro di edifici, la nuova realizzazione o il ripristino di
impianti, e comunque I’ampliamento e la realizzazione di nuove costruzioni) degli Immobili facenti parte del
Patrimonio del Fondo sono a carico del Fondo stesso, al netto degli oneri e delle spese eventualmente rimborsati
dagli utilizzatori dei beni immobili.

Spese di amministrazione

Le spese inerenti all’amministrazione degli Immobili del Fondo, ivi compresi i compensi a soggetti esterni
cui ¢ delegato lo svolgimento di tale attivita sono a carico del Fondo al netto degli oneri e delle spese eventualmente
rimborsati o sostenuti dagli utilizzatori dei beni immobili.

Premi assicurativi

Sono a carico del Fondo i premi per polizze assicurative a copertura di rischi connessi, a qualsiasi titolo,
agli Immobili del Fondo, ai diritti reali di godimento sugli stessi, ai contratti di locazione, nonché a copertura di tutte
le spese legali e giudiziarie inerenti alle attivita del Fondo.

Spese di Pubblicazione

Sono a carico del Fondo le spese per la pubblicazione sui quotidiani del valore unitario delle Quote, dei
prospetti periodici del Fondo e di tutte le comunicazioni di volta in volta richieste dalle disposizioni di legge e
regolamentari vigenti, nonché i costi dei documenti destinati al pubblico, ad eccezione degli oneri che attengono a
propaganda, promozione e pubblicita o comunque connessi al Collocamento.

Altre spese

Sono a carico del Fondo le spese (inclusive dei rispettivi compensi) inerenti alla costituzione e regolare
funzionamento del Comitato Consultivo (inclusive delle spese di viaggio sostenute dai membri del Comitato
Consultivo per partecipare alle riunioni del Comitato Consultivo), dell’ Assemblea dei Partecipanti (ivi incluse le
spese relative alla convocazione dell’Assemblea dei Partecipanti), nonché le spese (inclusive dei compensi) del
Presidente dell’ Assemblea dei Partecipanti. In mancanza di una espressa determinazione assembleare, il compenso
annuale da riconoscersi ai membri del Comitato Consultivo sara determinato, in misura complessivamente non
superiore a Euro 200.000, dal Consiglio di Amministrazione della SGR. Il Consiglio di Amministrazione della SGR
determinera anche il compenso annuale spettante al Presidente dell’Assemblea, che non potra essere
complessivamente superiore a Euro 80.000.

Sono altresi a carico del Fondo gli oneri finanziari per i debiti assunti dal Fondo e le spese agli stessi
connessi (ivi incluse le spese di istruttoria e per le consulenze professionali prestate a favore del Fondo), le spese
legali e giudiziarie sostenute nell’esclusivo interesse del Fondo (ivi incluse le somme eventualmente pagate relative
a sentenze o accordi stragiudiziali, nonché le spese relative a procedimenti di recupero crediti nei confronti di terzi,
nonché quelle relative a consulenze legali o specialistiche funzionali all’attivita ordinaria del Fondo ovvero alla
concessione di prestiti nei limiti previsti dal Regolamento), gli oneri fiscali di pertinenza del Fondo, il contributo di
vigilanza che la SGR ¢ tenuta a versare annualmente alla CONSOB per il Fondo nonché ogni altro onere o
contributo che la SGR ¢ tenuta, di tempo in tempo, a riconoscere a Borsa Italiana o ad altra societa di gestione del
mercato o autorita in ragione della negoziazione delle quote del Fondo su un mercato regolamentato.

6.3 SPESE A CARICO DELLA SGR

Sono a carico della SGR le spese necessarie per ’amministrazione della stessa e 1’organizzazione della sua
attivitd, nonché, successivamente alla Data di Efficacia dell’Apporto, tutte le altre spese che non siano
specificatamente indicate a carico del Fondo, dei singoli Partecipanti o degli Enti Apportanti ovvero non siano
inerenti a questi. Sono altresi a carico della SGR 1 costi relativi ad operazioni di acquisizione o dismissione che non
abbiano avuto un esito positivo.
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6.4 ONERI, COSTI E SPESE A CARICO DEGLI ENTI APPORTANTI

Sono a carico degli Enti Apportanti le spese relative all’Apporto, quali - a titolo meramente indicativo e
non esaustivo - le provvigioni, commissioni ¢ spese inerenti all’ Apporto, alle attivita di consulenza ¢ assistenza,
inclusa quella legale (comprensiva dell’attivita di due diligence relativa ai beni immobili oggetto di Apporto
commissionata dalla SGR e dagli Enti Apportanti), finalizzate, connesse o strumentali all’Apporto, le altre spese
legali, i rilievi tecnici, le perizie legali e le spese notarili sostenute in fase di Apporto nonché quelle sostenute per il
trasferimento dell’indebitamento finanziario trasferito in sede di Apporto, il compenso spettante all’Intermediario
Finanziario incaricato di accertare la compatibilita e la redditivita degli immobili oggetto di Apporto rispetto alla
politica di gestione del Fondo. Per le valutazioni degli immobili oggetto di Apporto, il compenso inerente all’attivita
di valutazione condotta dagli Esperti Indipendenti ¢ posto a carico degli Enti Apportanti.

Sono altresi a carico degli Enti Apportanti le provvigioni, le commissioni, le spese connesse alla quotazione
ed al collocamento delle Quote sul MTF (ivi comprese le commissioni e spese corrisposte allo Sponsor ¢ allo
Specialista limitatamente al primo anno di quotazione delle Quote sul mercato di riferimento) e al loro
accentramento.

Fino alla Data di Efficacia dell’ Apporto, sono parimenti a carico degli Enti Apportanti le altre spese non di
competenza del Fondo o dei Partecipanti o della SGR. Successivamente a tale data, le spese non di competenza degli
Enti Apportanti, del Fondo o dei Partecipanti sono a carico della SGR.

7 AGEVOLAZIONI FINANZIARIE
Non sono previste agevolazioni finanziarie connesse alla partecipazione al Fondo.
8 REGIME FISCALE

Le informazioni fornite di seguito riassumono: (i) il trattamento fiscale del Fondo ed (ii) il regime fiscale
proprio dell’acquisto, della detenzione e della cessione di quote di fondi immobiliari per alcune categorie di
investitori. Il presente paragrafo si fonda sulla legislazione tributaria in vigore in Italia alla data di pubblicazione del
Prospetto Informativo.

L’introduzione di eventuali modifiche normative, che potrebbero anche avere effetti retroattivi, potrebbe
rendere non piu adeguata la descrizione rispetto alle esigenze informative del presente Prospetto. Allorché si
verifichi tale eventualita, il presente paragrafo non verra aggiornato per riflettere le modifiche intervenute, anche
qualora, in conseguenza di ci0, le informazioni in esso contenute non fossero piu valide.

Si segnala, peraltro, che quanto segue non fornisce un’analisi esauriente di tutte le conseguenze fiscali
dell’acquisto, della detenzione e della cessione delle Quote e non definisce il regime fiscale proprio di quote di fondi
immobiliari detenute da una stabile organizzazione o da una base fissa attraverso la quale un investitore non
residente svolge la propria attivita in Italia.

Gli aderenti all’Offerta Globale sono tenuti a consultare i loro consulenti fiscali in merito al regime fiscale
proprio dell’acquisto, della detenzione e della cessione delle Quote assegnate.

8.1 TRATTAMENTO DEL FONDO
8.1.1 Trattamento del Fondo ai fini delle imposte dirette

L’art. 6, del decreto legge 25 settembre 2001, n. 351 (il “Decreto n. 351”), convertito con modificazioni
nella legge 23 novembre 2001, n. 410, e successive modifiche, disciplina il regime di tassazione del Fondo ai fini
delle imposte sui redditi.

Tale disposizione prevede che il Fondo non ¢ soggetto alle imposte sui redditi, vale a dire ’imposta sul

reddito delle persone fisiche (“IRPEF”) e quella sul reddito delle societa (“IRES”) ed all’imposta regionale sulle
attivita produttive (“IRAP”).
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Le ritenute sui redditi di capitale percepiti dal Fondo sono a titolo di imposta. Tuttavia non si applicano le
ritenute alla fonte e le imposte sostitutive sui seguenti redditi di capitale:

- interessi ed altri proventi delle obbligazioni e dei titoli similari soggetti alle disposizioni del decreto
legislativo 1 aprile 1996, n. 239 (il “Decreto n. 239”);

- dividendi corrisposti dalle societa;
- interessi ed altri proventi derivanti dai conti correnti, depositi, certificati di deposito e buoni fruttiferi;
- proventi da riporti, pronti contro termine su titoli e valute, da mutuo di titoli garantito;

- interessi ed altri proventi maturati sino al momento del rimborso anticipato di obbligazioni e titoli similari
con scadenza non inferiore a 18 mesi emessi da soggetti non residenti in Italia;

- proventi derivanti dalla partecipazione ad OICR (Organismi d’Investimento Collettivo del Risparmio) in
valori mobiliari di diritto estero, situati negli stati membri UE, conformi alle direttive comunitarie, le cui
quote siano collocate nel territorio dello Stato, ovvero dalla partecipazione a OICR in valori mobiliari di
diritto estero, diversi da quelli ora menzionati, percepiti dall’Italia tramite soggetti residenti incaricati del
pagamento dei proventi medesimi, del riacquisto e della negoziazione delle quote o delle azioni;

- altri redditi di capitale di cui all’art. 26, comma 5, D.P.R. 29 settembre 1973, n. 600 (il “Decreto n. 600™).
Sono, invece, applicate a titolo d’imposta ad esempio:

- la ritenuta del 12,50% o del 27% sugli interessi ed altri proventi delle obbligazioni e di titoli similari emessi
da societa residenti in Italia, diverse dalle banche e dalle societd con azioni negoziate nei mercati
regolamentati italiani;

- la ritenuta del 27% sugli interessi ed altri proventi delle obbligazioni e titoli similari aventi una scadenza
inferiore a 18 mesi emessi, da banche e da societa con azioni negoziate nei mercati regolamentati italiani,
che siano residenti in Italia;

- la ritenuta del 12,50% o del 27% sui proventi delle cambiali finanziarie di cui all’art. 26, comma 1, del
Decreto n. 600;

- la ritenuta del 27% sui proventi dei titoli atipici (art. 5 e 8 del decreto legge 30 settembre 1983, n. 512,
convertito con modificazioni dalla legge 25 novembre 1983, n. 649) e delle accettazioni bancarie di cui
all’art. 1 del decreto legge 2 ottobre 1981, n. 546 convertito con modificazioni, dalla legge 1 dicembre
1981, n. 692.

8.1.2 Trattamento del Fondo ai fini IVA

Ai sensi dell’articolo 8 del Decreto n. 351, la SGR ¢ soggetto passivo ai fini dell’imposta sul valore
aggiunto (IVA) di cui al D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633 (il “Decreto n. 633”) relativamente alle cessioni di beni e
alle prestazioni di servizi relative alle operazioni del Fondo. La determinazione e la liquidazione dell’imposta
avviene, seguendo le regole ordinarie previste nel predetto Decreto n. 633, separatamente in capo a ciascun fondo
rispetto a quella dovuta per I’attivita della SGR, mentre il versamento viene effettuato cumulativamente per la SGR
e 1 fondi dalla stessa gestiti.

L’articolo 8 citato stabilisce inoltre che la SGR, nell’ambito della contabilita separata relativa a ciascun
fondo, puo detrarre, ai sensi degli (e subordinatamente ai criteri dettati dagli) artt. 19 e seguenti, del Decreto n. 633
I’imposta pagata per gli acquisti di immobili nonché per la manutenzione degli stessi. Piu in particolare con
riferimento agli acquisti di beni immobili da parte del Fondo si rileva che I’applicazione — o meno — dell’IVA
dipende: (i) in caso di acquisto, esclusivamente dalla natura del soggetto cedente, e (ii) in caso di apporto, anche
dalla quantita e destinazione dei beni apportati (per maggiori dettagli in relazione al regime fiscale IVA degli apporti
si veda il Paragrafo 8.3).
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L’articolo 8 infine prevede modalita agevolate di recupero dell’eventuale eccedenza di IVA a credito
spettante alla SGR con riferimento al Fondo attraverso: (a) il rimborso; (b) I’utilizzo del credito in compensazione
con altre imposte e tributi dovuti dalla SGR senza limiti di importo; ¢ (c) la cessione a terzi del credito IVA
risultante dalla dichiarazione annuale.

8.1.3 Trattamento del Fondo ai fini ICI

La SGR provvede agli obblighi di dichiarazione e di versamento dell’imposta comunale sugli immobili
(ICI) dovuta.

8.2 TRATTAMENTO DEI PARTECIPANTI AL FONDO
8.2.1 Regime tributario dei proventi distribuiti dal Fondo

L’art. 7, Decreto n. 351 cosi come modificato dall’art. 41-bis del decreto legge 30 settembre 2003, n. 269,
convertito con modificazioni nella legge 24 Novembre 2003, n. 326 (il “Decreto n. 269”) prevede una ritenuta del
12,50% da applicare:

@) sull’ammontare dei proventi riferibili a ciascuna Quota (cio¢ i proventi risultanti dai rendiconti periodici
redatti in base ai regolamenti attuativi del Testo Unico distribuiti in costanza di partecipazione); nonché

(i) sulla differenza tra il valore di riscatto o di liquidazione delle Quote ed il costo di sottoscrizione o di
acquisto.

La ritenuta del 12,50% si applica:

a) “a titolo d’acconto”, nei confronti di: (i) imprenditori individuali, se le Quote sono relative al patrimonio
dell’imprenditore destinato all’esercizio dell’impresa commerciale; (ii) societad in nome collettivo, in
accomandita semplice ed equiparate, (iii) societa ed enti indicati nelle lettere a) e b) dell’art. 73 del D.P.R.
22 dicembre 1986, n. 917 (“TUIR”) e stabili organizzazioni nel territorio dello Stato italiano delle societa e
degli enti di cui alla lettera d) del predetto articolo. I proventi realizzati nell’esercizio d’impresa
commerciale possono essere imponibili anche ai fini IRAP, a seconda dell’attivita svolta dal soggetto
percipiente, secondo i principi stabiliti dal decreto legislativo 15 dicembre 1997, n. 446;

b) a “titolo d’imposta”, nei confronti degli altri soggetti (inter alia, persone fisiche non esercenti attivita
d’impresa commerciale, enti non commerciali, soggetti esenti o soggetti esclusi dall’IRES in base all’art.
74 del TUIR). La ritenuta a titolo di imposta ¢ altresi applicata nei confronti dei soggetti non residenti che
risiedano in Stati che non assicurino un adeguato scambio d’informazioni con I’Italia.

Non sono soggetti alla predetta ritenuta, in quanto non imponibili, i proventi percepiti da soggetti non
residenti che, in conformita all’art. 6 del Decreto n. 239, siano residenti in paesi che consentono un adeguato
scambio di informazioni (Paesi c.d. “white list” attualmente inclusi nel D.M. 4 settembre 1996 e successive
integrazioni), a condizione che siano rispettate le formalita previste per beneficiare del menzionato regime di non
imponibilita.

In ogni caso, la ritenuta non si applica nei confronti delle forme di previdenza complementare di cui al
decreto legislativo 21 aprile 1993, n. 124 e degli OICR istituiti in Italia e disciplinati dal Testo Unico.

8.2.2  Regime tributario dei proventi realizzati in occasione della cessione delle quote

In caso di cessione delle Quote, le plusvalenze e minusvalenze realizzate concorrono a formare il reddito
del percipiente se conseguite nell’esercizio d’impresa commerciale. Le plusvalenze e minusvalenze realizzate
nell’esercizio d’impresa commerciale possono assumere rilievo anche ai fini IRAP, a seconda dell’attivita svolta dal
soggetto percipiente, secondo i principi stabiliti dal decreto legislativo 15 dicembre 1997, n. 446.
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Le plusvalenze e minusvalenze realizzate da soggetti residenti non esercenti attivita d’impresa commerciale
costituiscono redditi diversi di natura finanziaria di cui all’art. 67, comma 1, lett. c-ter) del TUIR e sono assoggettati
ad imposta sostitutiva delle imposte sui redditi con 1’aliquota del 12,50%, secondo quanto previsto dall’art. 5,
comma 2, del decreto legislativo 21 novembre 1997, n. 461 (il “Decreto n. 461”). L’imposta ¢ liquidata nella
dichiarazione annuale dei redditi. Il Decreto n. 461 consente ai soggetti non esercenti attivita d’impresa commerciale
di esercitare presso un intermediario finanziario residente apposita opzione finalizzata all’applicazione dell’imposta
del 12,50% sulle plusvalenze secondo le disposizioni dell’artt. 6 e 7 del citato decreto. In tal caso non sussiste
1’obbligo di indicare le plusvalenze nella dichiarazione annuale dei redditi e di liquidare le relative imposte.

In particolare, qualora il contribuente abbia esercitato 1’opzione ai sensi dell’art. 6 del Decreto n. 461
(Regime del risparmio amministrato), I’imposta ¢ determinata e liquidata dall’intermediario in caso di realizzo della
plusvalenza, e al netto di eventuali minusvalenze o perdite deducibili su strumenti finanziari indicati nell’art. 67,
comma 1, lettere da c-bis) a c-quater). Qualora, invece, il contribuente abbia esercitato 1’opzione ai sensi dell’art. 7
del decreto legislativo n. 461 del 1997 (Regime del risparmio gestito), I’imposta ¢ determinata e liquidata
dall’intermediario in ragione del risultato della gestione maturato in capo al patrimonio che il cliente ha affidato in
gestione all’intermediario, cui fanno parte le Quote. Alla determinazione del predetto risultato concorrono i redditi
diversi di natura finanziaria di cui all’art. 67, comma 1, lett. c-fer) del TUIR relativi alle Quote.

I soggetti fiscalmente non residenti nel territorio dello Stato, in caso di cessione delle quote ammesse alla
negoziazione nei mercati regolamentati, realizzano redditi di natura finanziaria non imponibili ai sensi dell’art. 23,
comma 1, lett. f), n. 2) del TUIR. Le eventuali minusvalenze realizzate non sono deducibili nella determinazione del
reddito di natura finanziaria derivante dalla cessione o rimborso di altri contratti e strumenti finanziari indicati
nell’art. 67, comma 1, lettere da c-bis) a c-quinquies) del TUIR.

8.2.3 Imposta sulle successioni e donazioni

L’imposta sulle successioni e donazioni, in base alla normativa vigente, ¢ abrogata. | trasferimenti delle
Quote di partecipazione al Fondo per donazione o altra liberalita tra vivi, effettuati a favore di soggetti diversi dal
coniuge, dai parenti in linea retta e dagli altri parenti fino al quarto grado, sono soggetti alle imposte sui
trasferimenti ordinariamente applicabili per le operazioni a titolo oneroso, se il valore della Quota spettante a
ciascun beneficiario ¢ superiore all’importo di Euro 180.759,91. In questa ipotesi si applicano, sulla parte di valore
della Quota che supera il suddetto importo, le imposte previste per il corrispondente atto di trasferimento a titolo
0Neroso.

8.3 REGIME FISCALE DEGLI APPORTI PRIVATI Al FINI DELLE IMPOSTE DIRETTE E INDIRETTE

Ai fini delle imposte dirette, va rilevato che gli apporti privati, a differenza degli apporti a favore di fondi
comuni di investimento istituiti ai sensi dell’art. 14-bis della Legge 25 gennaio 1994, n. 86 (i.e. fondi comuni di
investimento le cui quote siano state sottoscritte mediante apporto, per un valore non inferiore al 51%, di beni
immobili o di diritti reali su beni immobili da parte dello Stato, enti previdenziali pubblici, Regioni, enti locali e loro
consorzi, nonché da societa interamente possedute, anche indirettamente, dagli stessi soggetti), sono soggetti alla
tassazione ordinaria.

L’art. 6, comma 3-bis, del Decreto n. 351 ha altresi stabilito che i conferimenti a fondi comuni di
investimento immobiliari rientrano nell’ambito di applicazione della generale norma antielusiva di cui all’art. 37-bis
del Decreto n. 600.

Peraltro, come chiarito dalla Circolare n. 47 dell’8 agosto 2003, 1’operazione di apporto ad un fondo
immobiliare, anche se seguita dalla successiva cessione a terzi delle quote derivanti dall’apporto ovvero attraverso la
quotazione delle quote stesse presso mercati regolamentati, non pud considerarsi di per sé elusiva, in quanto
prodromica all’attuazione di una forma di gestione collettiva di un patrimonio costituito da immobili e
partecipazioni in societd immobiliari, nel rispetto dei principi del Testo Unico.
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L’art. 8, comma 1-bis, del Decreto n. 351 stabilisce che gli apporti “costituiti da una pluralita di immobili
prevalentemente locati al momento dell’apporto stesso” sono:

(1) ai fini IVA, compresi tra le operazioni di cui all’art. 2, comma 3, lett. b, del Decreto n. 633, e quindi esclusi
dal campo di applicazione del tributo, e

(i1) ai fini delle imposte di registro, ipotecarie e catastali, compresi tra gli atti previsti nell’art. 4, comma 1, lett.
a) n. 3 della Tariffa Parte 1 allegata al D.P.R. 26 aprile 1986 n. 131, nell’art. 10, comma 2, D.Lgs. 31
ottobre 1990, n. 347 ¢ nell’art. 4 della Tariffa allegata al citato D.Lgs. n. 347 e quindi soggetti alle predette
imposte in misura fissa (Euro 168 cadauna).

Va tuttavia rilevato che allo stato attuale non esistono chiarimenti e/o interpretazioni ufficiali in merito alla
definizione di “pluralita di immobili” e di immobili “prevalentemente locati”.

Si segnala che I’ Apporto non ¢ soggetto ad IVA, risultando soddisfatti i requisiti di cui all’art. 8, comma 1-
bis del Decreto 351 (come modificato dal Decreto Legge 3 agosto 2004, n. 220, convertito, con modificazioni, dalla
Legge 19 ottobre 2004, n. 257). 1 beni oggetto dell’ Apporto presentano infatti caratteristiche tali da soddisfare i
requisiti previsti dalla succitata disposizione la quale trova applicazione agli apporti “costituiti da una pluralita di
immobili prevalentemente locati al momento dell’apporto”. E cio sia con riferimento alla complessiva superficie
lorda locata, sia sotto il profilo del complessivo Valore di Apporto sia con riferimento al singolo Immobile oggetto
di Apporto.
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D. INFORMAZIONI SULLE MODALITA DI SOTTOSCRIZIONE,
RIMBORSO E LIQUIDAZIONE DELLE QUOTE DEL FONDO

9 PARTECIPAZIONE AL FONDO
9.1 MODALITA DI PARTECIPAZIONE AL FONDO

La partecipazione al Fondo si realizza tramite 1’adesione all’Offerta Globale ovvero, successivamente,
tramite 1’acquisto delle Quote sul mercato presso il quale le medesime saranno quotate o anche al di fuori di detto
mercato nel rispetto della normativa applicabile.

9.2 CARATTERISTICHE DELLE QUOTE
11 valore nominale di ciascuna Quota ¢ pari ad Euro 500.

Le Quote, tutte di uguale valore e con uguali diritti, non sono rappresentate da certificati essendo immesse
in un sistema di gestione accentrata in regime di dematerializzazione, ai sensi e per gli effetti del decreto legislativo
24 giugno 1998, n. 213 (il “D.Lgs. n. 213”) e relativi regolamenti di attuazione.

L’esercizio dei diritti incorporati nelle Quote sottoscritte, acquistate o comunque detenute da ciascun
investitore e gli atti dispositivi sulle stesse si realizzano, di conseguenza, soltanto per il tramite dell’intermediario
autorizzato presso il quale 1’investitore ha depositato le Quote.

Fino alla Data di Efficacia dell’ Apporto, le Quote sono registrate, ai sensi dell’articolo 85 del TUF e delle
disposizioni secondarie in materia di gestione accentrata, in depositi gratuiti amministrati vincolati intestati agli Enti
Apportanti presso la Banca Depositaria.

9.3 NATURA DEL DIRITTO RAPPRESENTATO DALLA QUOTA

Ciascuna Quota rappresenta il diritto dei Partecipanti a concorrere proporzionalmente ai risultati economici
ed agli eventuali incrementi di valore del Patrimonio del Fondo, a percepire gli eventuali proventi di gestione
distribuiti dalla SGR, gli eventuali rimborsi parziali pro quota, ove disposti dal Consiglio di Amministrazione della
SGR, nonché ad ottenere, all’atto della liquidazione del Fondo, una somma di denaro pari alla frazione del
Patrimonio del Fondo al momento della liquidazione rappresentata dalla Quota stessa.

Ciascuna Quota attribuisce il diritto ad intervenire ed a votare nell’ Assemblea dei Partecipanti ai termini
del Regolamento. Ogni quota da diritto ad un voto (cfr. paragrafo 16 del Regolamento).

10 MODALITA DI ACQUISTO DELLE QUOTE
10.1 MODALITA DI ADESIONE ALL’OFFERTA PUBBLICA

Le domande di adesione all’Offerta Pubblica rivolta al pubblico indistinto dovranno essere presentate per
quantitativi minimi di n. 6 Quote (il “Lotto Minimo”) o suoi multipli, durante il Periodo di Offerta (cfr. Parte II,
Sezione A, Paragrafo 1) ovvero per quantitativi pari a n. 10 Lotti Minimi (il “Lotto Maggiorato™) o suoi multipli. I
tutto fatti salvi i criteri di riparto di cui al successivo Paragrafo 10.2 della presente Sezione del Prospetto

Informativo.

L’adesione per quantitativi pari al Lotto Minimo o suoi multipli non esclude 1’adesione per quantitativi pari
al Lotto Maggiorato o suoi multipli, anche mediante 1’utilizzo del medesimo modulo di adesione.

L’adesione per quantitativi pari al Lotto Maggiorato o suoi multipli non esclude 1’adesione per quantitativi
pari al Lotto Minimo o suoi, anche mediante 1’utilizzo del medesimo modulo di adesione.
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L’acquisto delle Quote potra avvenire esclusivamente mediante la compilazione e la sottoscrizione di un
apposito modulo di adesione, effettuata anche per il tramite di tecniche di comunicazione a distanza, contenente, tra
I’altro, I’impegno irrevocabile di versare I’importo corrispondente all’acquisto effettuato. 11 modulo di adesione
costituisce parte integrante e necessaria del Prospetto Informativo, deve essere debitamente compilato e sottoscritto
dal richiedente o da un suo mandatario speciale e presentato esclusivamente presso i Collocatori.

Le domande di adesione sono irrevocabili, fatti salvi i casi di legge e non possono essere soggette a
condizioni, fatto salvo il diritto di recesso, ai sensi della normativa vigente, per le adesioni raccolte fuori sede o
mediante tecniche di comunicazione a distanza (on line), per le quali I’investitore pud comunicare al soggetto
collocatore o al suo promotore finanziario il proprio recesso, senza spese e corrispettivo, nei sette giorni decorrenti
dalla data di sottoscrizione del modulo di adesione ai sensi dell’articolo 30, comma 6, del Testo Unico (cfr. Parte I,
Sezione D, Paragrafo 12 del Prospetto Informativo).

Ciascun Collocatore ha I’obbligo di consegnare gratuitamente il Prospetto Informativo al richiedente prima
dell’adesione.

Qualora I’aderente non intrattenga alcun rapporto di clientela con il Collocatore presso il quale viene
presentata la domanda di adesione, potra essergli richiesta I’apertura di un conto corrente e di un conto deposito
titoli. Il pubblico indistinto potra far pervenire ai Collocatori le domande di adesione all’Offerta Pubblica anche
tramite soggetti autorizzati all’attivita di gestione su base individuale di portafogli di investimento per conto terzi, ai
sensi della normativa vigente, purché gli stessi sottoscrivano 1’apposito modulo in nome e per conto del cliente
investitore, e tramite soggetti autorizzati, ai sensi del Testo Unico, all’attivita di ricezione e trasmissione ordini,
secondo le condizioni e modalita indicate dalla normativa regolamentare attuativa del Testo Unico, i quali saranno
responsabili di trasmettere le relative schede ai Collocatori.

Le societa fiduciarie che prestano servizi di gestione di portafogli di investimento mediante intestazione
fiduciaria, di cui all’articolo 60, comma 4, del D.Lgs. 23 luglio 1996, n. 415, che potranno aderire esclusivamente
all’Offerta Pubblica, dovranno compilare, per ciascun cliente, il relativo modulo di adesione indicando nell’apposito
spazio il solo codice fiscale del cliente e lasciando in bianco il nome e cognome oppure la denominazione o ragione
sociale dello stesso ed inserendo, nello spazio riservato all’intestazione delle Quote, la denominazione ed il codice
fiscale della societa fiduciaria.

I Collocatori autorizzati che intendono collocare fuori sede le Quote ai sensi dell’articolo 30 del Testo
Unico, provvederanno alla raccolta delle domande di adesione all’Offerta Pubblica sia direttamente presso i propri
sportelli o uffici, sia avvalendosi di promotori finanziari di cui all’articolo 31 del predetto Testo Unico.

Non saranno ricevibili, né valide, le domande di adesione all’Offerta Pubblica che perverranno ai
Collocatori prima delle ore 8:30 dell’8 maggio 2006 e successivamente alle ore 13:30 del 31 maggio 2006 (il
“Periodo di Offerta”) ferma restando la possibilita di chiusura anticipata o proroga del Periodo di Offerta. Non
saranno ricevibili, né valide, le domande di adesione all’Offerta Pubblica raccolte fuori sede ovvero mediante
modalita di comunicazione a distanza (on line) che perverranno ai Collocatori prima delle ore 8:30 dell’8 maggio
2006 e successivamente alle ore 13:30 del 24 maggio 2006 ferma restando la possibilita di chiusura anticipata o
proroga del Periodo di Offerta.

I1 Responsabile del Collocamento si riserva di verificare la regolarita delle domande di adesione all’Offerta
Pubblica, avuto riguardo alle modalita ed alle condizioni stabilite per la stessa e si impegna a comunicare alla
CONSOB, per quanto di competenza, ’esito di tale verifica, i risultati dell’Offerta Pubblica ed i risultati
riepilogativi dell’Offerta Globale.

Il Responsabile del Collocamento non assume alcuna responsabilita nell’ipotesi di mancato inoltro da parte
dei Collocatori — nei tempi e con le modalita previste — dei dati relativi all’adesione.

10.2 CRITERI DI RIPARTO

Un minimo di n. 417.216 Quote, pari al 80% dell’ammontare complessivo dell’Offerta Globale, sara
riservato alle adesioni pervenute nell’ambito dell’Offerta Pubblica riservata al pubblico indistinto.
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La rimanente parte delle Quote oggetto dell’Offerta Globale sara ripartita a discrezione del Coordinatore
Globale, sentiti gli Enti Apportanti e la SGR, tra i Collocatori ed il Coordinatore Globale, tenuto conto della quantita
delle accettazioni pervenute ai Collocatori ¢ della qualita o quantita delle accettazioni pervenute al Coordinatore
Globale nell’ambito del Collocamento Istituzionale a condizione che la domanda generata nell’ambito dell’Offerta
Globale sia in grado di assorbire tali Quote.

Nel caso in cui le richieste pervenute nell’ambito dell’Offerta Pubblica fossero inferiori al predetto numero
minimo, le Quote residue potranno confluire nella quota destinata al Collocamento Istituzionale. Inoltre, qualora le
richieste pervenute nell’ambito del Collocamento Istituzionale risultassero inferiori al quantitativo massimo allo
stesso riservato, le Quote residue potranno confluire nell’ambito della quota riservata all’Offerta Pubblica.

Delle Quote effettivamente assegnate al pubblico indistinto, un numero pari al 60% sara destinato al
soddisfacimento delle adesioni pervenute dal pubblico indistinto per quantitativi pari al Lotto Minimo o suoi
multipli, mentre un numero pari al 40% sara destinato al soddisfacimento delle adesioni pervenute dal pubblico
indistinto per quantitativi pari al Lotto Maggiorato o suoi multipli.

Nel caso di richieste pervenute per quantitativi pari al Lotto Maggiorato o suoi multipli inferiori al
quantitativo loro riservato, le Quote residue potranno confluire per il soddisfacimento delle adesioni pervenute dal
pubblico indistinto per quantitativi pari al Lotto Minimo o suoi multipli, anche oltre i limiti massimi sopra indicati.

Nel caso di richieste pervenute per quantitativi pari al Lotto Minimo o suoi multipli inferiori al quantitativo
loro riservato, le Quote residue potranno confluire per il soddisfacimento delle adesioni pervenute dal pubblico
indistinto per quantitativi pari al Lotto Maggiorato o suoi multipli, anche oltre i limiti massimi sopra citati.

Nell’ambito della quota complessivamente destinata ai Collocatori, il Responsabile del Collocamento
provvedera ad effettuare direttamente il riparto, ai sensi dell’articolo 13, comma 6, del Regolamento CONSOB n.
11971/1999 come successivamente modificato, applicando i criteri di riparto di seguito indicati, in grado di
assicurare la parita di trattamento tra gli aderenti all’Offerta Pubblica.

A. Adesioni per quantitativi pari al Lotto Minimo

Qualora le adesioni pervenute ai Collocatori da parte del pubblico indistinto durante il Periodo di Offerta
per quantitativi pari al Lotto Minimo o suoi multipli risultino superiori alla quota ad esse destinata nell’ambito
dell’Offerta Pubblica, a ciascun richiedente sara assegnato un quantitativo di Quote pari al Lotto Minimo.

Nel caso in cui a seguito dell’assegnazione del Lotto Minimo residuino Quote, queste saranno assegnate
secondo i seguenti criteri:

a) il Responsabile del Collocamento procedera all’assegnazione delle Quote residue ai richiedenti in misura
proporzionale al numero delle Quote richieste (e non soddisfatte) da ognuno di essi, purché per quantitativi
pari al Lotto Minimo o a suoi multipli, dedotti i Lotti Minimi gia assegnati. Tale assegnazione
proporzionale sara arrotondata per difetto;

b) qualora, per effetto degli arrotondamenti effettuati a seguito del riparto di cui alla lettera a) che precede,
residuino ulteriori Lotti Minimi, questi saranno singolarmente assegnati dal Responsabile del Collocamento
ai richiedenti che abbiano partecipato al riparto proporzionale di cui alla precedente lettera a) mediante
estrazione a sorte. L’estrazione a sorte verra effettuata sulla base di una metodologia di estrazione tale da
consentire la verificabilita delle procedure utilizzate e la loro rispondenza a criteri di correttezza e di parita
di trattamento.

Qualora il quantitativo offerto risulti insufficiente all’assegnazione di un Lotto Minimo a ciascun

richiedente, i Lotti Minimi saranno singolarmente attribuiti dal Responsabile del Collocamento ai richiedenti
mediante estrazione a sorte. L’estrazione a sorte verra effettuata con le stesse modalita di cui sopra.
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B. Adesioni per quantitativi pari al Lotto Maggiorato

Qualora le adesioni pervenute ai Collocatori da parte del pubblico indistinto durante il Periodo di Offerta
per quantitativi pari al Lotto Maggiorato o suoi multipli risultino superiori alla quota ad esse destinata nell’ambito
dell’Offerta Pubblica, a ciascun richiedente sara assegnato un quantitativo di Quote pari al Lotto Maggiorato.

Nel caso in cui a seguito dell’assegnazione del Lotto Maggiorato residuino Quote, queste saranno assegnate
secondo i seguenti criteri:

a) il Responsabile del Collocamento procedera all’assegnazione delle Quote residue ai richiedenti in misura
proporzionale al numero delle Quote richieste (e non soddisfatte) da ognuno di essi, purché per quantitativi
pari al Lotto Maggiorato o a suoi multipli, dedotti i Lotti Maggiorati gia assegnati. Tale assegnazione
proporzionale sara arrotondata per difetto;

b) qualora, per effetto degli arrotondamenti effettuati a seguito del riparto di cui alla lettera a) che precede,
residuino ulteriori Lotti Maggiorati, questi saranno singolarmente assegnati dal Responsabile del
Collocamento ai richiedenti che abbiano partecipato al riparto proporzionale di cui alla precedente lettera a)
mediante estrazione a sorte. L’estrazione a sorte verra effettuata sulla base di una metodologia di estrazione
tale da consentire la verificabilita delle procedure utilizzate ¢ la loro rispondenza a criteri di correttezza e di
parita di trattamento.

Qualora il quantitativo offerto risulti insufficiente all’assegnazione di un Lotto Maggiorato a ciascun
richiedente, 1 Lotti Maggiorati saranno singolarmente attribuiti dal Responsabile del Collocamento ai richiedenti
mediante estrazione a sorte. L estrazione a sorte verra effettuata con le stesse modalita di cui sopra.

10.3 MODALITA E TERMINI DI COMUNICAZIONE DEI RISULTATI E DELLE VERIFICHE RELATIVE
ALL’OFFERTA GLOBALE

I risultati dell’Offerta Pubblica saranno resi noti dal Responsabile del Collocamento, mediante avviso sui
quotidiani “Il Sole 240re” ¢ il “Corriere della Sera” entro i cinque giorni successivi alla conclusione del Periodo di
Offerta. Copia di tale avviso sara trasmessa contestualmente alla CONSOB ed a Borsa Italiana.

Entro un mese dalla chiusura del Periodo di Offerta, il Responsabile del Collocamento comunichera alla
CONSORB ¢li esiti delle verifiche sulla regolarita delle operazioni di collocamento e dell’eventuale riparto, nonché i
risultati riepilogativi dell’Offerta Globale, ai sensi dei regolamenti vigenti.

10.4 CONFERMA DELL’AVVENUTO INVESTIMENTO, MODALITA DI PAGAMENTO E CONSEGNA
DELLE QUOTE

Ciascun Collocatore provvedera a dare comunicazione ai richiedenti dell’avvenuto investimento, con
I’indicazione dell’importo investito ¢ delle Quote assegnate, immediatamente dopo 1’avvenuta comunicazione del
riparto da parte del Responsabile del Collocamento. I richiedenti potranno in ogni caso rivolgersi, entro la Data di
Pagamento (come di seguito definita), al Collocatore che ha ricevuto 1’adesione per chiedere conferma del
quantitativo loro assegnato.

Il pagamento del prezzo delle Quote assegnate dovra essere effettuato il 7 giugno 2006 (la “Data di
Pagamento™), salvo chiusura anticipata o proroga dell’Offerta Globale, presso il Collocatore che ha ricevuto
I’adesione senza aggravio di commissioni o spese a carico dell’aderente. Contestualmente le Quote saranno messe a
disposizione degli aventi diritto, in forma dematerializzata, mediante contabilizzazione sui conti di deposito
intrattenuti presso Monte Titoli S.p.A. direttamente dai Collocatori o tramite soggetti depositari aderenti al sistema
di gestione accentrata presso la Monte Titoli S.p.A. Le modalita di pagamento sono indicate nel modulo di adesione
che ¢ parte integrante del presente Prospetto Informativo.

In caso di mancato buon fine dei mezzi di pagamento utilizzati, la SGR potra attivare, anche per il tramite
dei Collocatori, procedure di recupero, sia giudiziale che stragiudiziale, dei versamenti dovuti e non corrisposti dal
sottoscrittore a qualunque titolo, nei termini che riterra di volta in volta piu opportuni e comunque nel rispetto di
quanto previsto dalla normativa vigente e dal Regolamento.
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11 MODALITA E TERMINI DI RIMBORSO DELLE QUOTE

La SGR informa la Banca d’Italia almeno trenta giorni prima della data di convocazione del Consiglio di
Amministrazione che dovra deliberare in merito alla liquidazione del Fondo, dando poi informativa dell’avvenuta
delibera alla Banca d’Italia stessa.

A partire dal giorno successivo alla pubblicazione dell’ultimo degli avvisi di cui al paragrafo 25.4.3 del
Regolamento, la SGR provvede, sotto il controllo del Collegio Sindacale, a liquidare I’attivo del Fondo
nell’interesse dei Partecipanti, realizzando alle migliori condizioni possibili le attivita che lo compongono, secondo
un piano di smobilizzo predisposto dal Consiglio di Amministrazione e comunicato alla Banca d’Italia.

Ove le operazioni di smobilizzo non siano completate entro il termine di durata del Fondo, la SGR, previo
parere non vincolante del Comitato Consultivo, ha inoltre la facolta di richiedere alla Banca d’Italia una proroga del
termine di durata del Fondo non superiore a tre anni (c.d. Periodo di Grazia), per il completamento delle predette
operazioni di smobilizzo nonché delle operazioni di rimborso.

Terminate le operazioni di realizzo, la SGR redige il rendiconto finale di liquidazione, accompagnato da
una relazione degli Amministratori, attenendosi ai criteri, per quanto applicabili, stabiliti per il rendiconto di cui al
paragrafo 27.2.(b) del Regolamento e indicando il piano di riparto delle somme di denaro spettanti ad ogni Quota dei
Partecipanti; ’lammontare di tali somme sara determinato dal rapporto tra I’attivo netto del Fondo liquidato, al netto
della Commissione Variabile Finale e delle spese di liquidazione, e il numero delle Quote di pertinenza dei
Partecipanti.

La Societa di Revisione provvede alla revisione della contabilita anche per quanto attiene alle operazioni di
liquidazione nonché alla certificazione del rendiconto finale di liquidazione.

Il rendiconto finale di liquidazione e la relativa relazione, unitamente all’indicazione del giorno di inizio
delle operazioni di rimborso, che verra fissato nel rispetto delle applicabili disposizioni di legge e regolamentari,
sono messi a disposizione del pubblico tramite deposito presso la sede della SGR, presso la sede della Banca
Depositaria e in ciascuna filiale di quest’ultima nei capoluoghi di regione, nonché tramite pubblicazione sul sito
internet della SGR e, ove istituito, del Fondo. Ogni Partecipante potra prenderne visione e ottenerne copia
gratuitamente.

La quota spettante ai Partecipanti in sede di liquidazione del Fondo ¢ distribuita agli aventi diritto con
valuta in data non successiva al trentesimo giorno dalla chiusura delle operazioni contabili di liquidazione finale del
Fondo. La chiusura delle operazioni contabili sara comunque completata entro 60 giorni dalla scadenza del termine
di durata del Fondo ovvero del Periodo di Grazia eventualmente concesso dalla Banca d’Italia.

Per informazioni sugli oneri a carico dei Partecipanti in occasione di operazioni di rimborso finale delle
quote si rinvia alla Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.1.

La Banca Depositaria, su istruzioni della SGR, provvede al rimborso delle Quote nella misura prevista, per
ciascuna di esse, dal rendiconto finale di liquidazione.

Le somme non riscosse dai Partecipanti entro dieci giorni dalla data di distribuzione rimarranno depositate
presso la Banca Depositaria su un conto intestato alla SGR rubricato al Fondo, con I’indicazione che trattasi
dell’attivo netto della liquidazione del Fondo e, salvo il caso in cui sia tecnicamente impossibile, con sottorubriche

nominative degli aventi diritto.

L’attivo netto della liquidazione finale non riscosso si prescrive in favore della SGR come precisato al
paragrafo 25.4.2 del Regolamento.

La procedura di liquidazione del Fondo si conclude con la comunicazione dell’avvenuto riparto alla Banca
d’Italia.

La delibera di liquidazione del Fondo ¢ pubblicata sui quotidiani “Il Sole-240re” e il “Corriere della Sera”.
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Sugli stessi quotidiani ¢ data pubblicita della data di inizio della procedura di liquidazione, dell’avvenuta
redazione del rendiconto finale e dei tempi e delle modalita di esecuzione delle operazioni di rimborso.

Il Regolamento prevede la possibilita per la SGR di procedere a rimborsi parziali pro quota, in misura
proporzionale, durante la liquidazione del Fondo. In tal caso, troveranno applicazione le disposizioni del paragrafo
22 del Regolamento stesso (cfr. Parte I, Sezione D, Paragrafo 13).

Per maggiori dettagli sull’informativa resa dalla SGR ai Partecipanti si veda la Parte I, Sezione E, Paragrafi
16e17.

12 OPERAZIONI DI SOTTOSCRIZIONE MEDIANTE TECNICHE DI COMUNICAZIONE
A DISTANZA AI FINI DELLE SOTTOSCRIZIONI DELLE QUOTE

I clienti dei Collocatori che offrono servizi di investimento per via telematica specificamente individuati nel
Prospetto Informativo, potranno aderire all’Offerta Pubblica mediante tecniche di collocamento a distanza (ossia
utilizzo di strumenti elettronici via internet), in sostituzione del tradizionale metodo cartaceo nel rispetto delle
disposizioni di legge e regolamentari vigenti. A tal fine i Collocatori potranno attivare servizi on line che, previa
identificazione dell’investitore e rilascio di una password o codice identificativo, consentano allo stesso di impartire
richieste di acquisto via internet in condizioni di piena consapevolezza. La descrizione della procedura da seguire
per I’adesione ¢ riportata nei siti operativi dei Collocatori che offrono servizi d’investimento on line. In generale,
tale procedura prevede che l’adesione potra avvenire mediante accesso, attraverso l’utilizzo di una password
individuale, ad un’apposita area situata all’interno dell’area riservata ai clienti, ove questi ultimi, sempre con
modalita telematiche e previo utilizzo della password individuale, potranno fornire tutti i dati personali e finanziari
richiesti per I’adesione in forma cartacea senza alcuna differenziazione. Una volta confermato I’inserimento di tali
dati, il riepilogo degli stessi sara visualizzato sullo schermo del cliente, il quale sara tenuto a confermare
nuovamente la loro correttezza. Solo al momento di questa seconda conferma tali dati assumeranno valore di
domanda di adesione. Si precisa, peraltro, che tale modalita di adesione non modifica, né altera in alcun modo il
rapporto tra i Collocatori per via telematica ed il Responsabile del Collocamento. I Collocatori che utilizzano il
sistema on line si impegneranno ad effettuare le comunicazioni previste dalle disposizioni applicabili ai soggetti che
operano on line, fermi restando tutti gli obblighi a carico dei Collocatori previsti dal Regolamento CONSOB n.
11522/1998. 1 Collocatori che utilizzano il sistema on line, garantiscono al Responsabile del Collocamento
I’adeguatezza delle loro procedure informatiche ai fini dell’adesione telematica dei loro clienti e la disponibilita del
Prospetto Informativo presso il proprio sito Internet per la consultazione e la stampa.

Le domande di adesione sono irrevocabili € non possono essere soggette a condizioni. Si ricorda, peraltro
che, ai sensi dell’articolo 30, comma 6, e dell’articolo 32 del Testo Unico, 1’efficacia dei contratti di collocamento di
strumenti finanziari conclusi fuori sede ovvero collocati a distanza € sospesa per la durata di sette giorni decorrenti
dalla data di sottoscrizione da parte dell’investitore. Entro detto termine 1’investitore pud comunicare il proprio
recesso senza spese né corrispettivo al promotore finanziario o al soggetto abilitato.

13 MODALITA DI EFFETTUAZIONE DELLE OPERAZIONI DI RIAPERTURA DELLE
SOTTOSCRIZIONI E DI RIMBORSO ANTICIPATO DELLE QUOTE

Il Regolamento non prevede riaperture delle sottoscrizioni ovvero emissioni successive di Quote.

La SGR, a fronte di disinvestimenti realizzati, potra avvalersi della facolta di effettuare, nell’interesse dei
Partecipanti, rimborsi parziali pro quota (cfr. paragrafo 22 del Regolamento).

In tal caso la SGR deve dare preventiva comunicazione alla Banca d’Italia delle attivita disinvestite e dare
informativa agli investitori dei disinvestimenti effettuati tramite pubblicazione sui quotidiani “Il Sole 24 ore” ¢ il
“Corriere della Sera”, nonché sul sito internet della SGR e — ove istituito — del Fondo, precisando le motivazioni che
sono alla base della decisione di rimborso, I’importo che si intende rimborsare (indicando la percentuale messa in
distribuzione rispetto al ricavato della vendita), il termine di rimborso, I’importo rimborsato per ogni Quota e la
procedura per ottenere il rimborso.

Il rimborso, che sara effettuato dalla Banca Depositaria su istruzioni della SGR, dovra avvenire entro e
comunque non oltre quindici giorni dalla data di ricezione della richiesta da parte della SGR.
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La Banca Depositaria provvede a corrispondere i rimborsi ai soggetti che risultino titolari del relativo
diritto, secondo le istruzioni ricevute in tempo utile dagli aventi diritto.

Le somme non riscosse entro il termine di dieci giorni dall’inizio delle operazioni di rimborso sono
depositate in un conto intestato alla SGR presso la Banca Depositaria, con 1’indicazione che trattasi di rimborso
parziale di Quote del Fondo e, salvo il caso in cui sia tecnicamente impossibile, con sottorubriche nominative
intestate agli aventi diritto. Tali somme non saranno produttive di interessi per gli aventi diritto al rimborso.

Per informazioni sugli oneri a carico dei Partecipanti in occasione di operazioni di rimborso parziale delle
quote si rinvia alla Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.1.
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E. INFORMAZIONI AGGIUNTIVE

14 VALORIZZAZIONE DELL’INVESTIMENTO

11 valore della singola Quota sara calcolato una volta ogni semestre, secondo i criteri indicati nel paragrafo
5 del Regolamento.

11 valore unitario della Quota verra pubblicato semestralmente, in concomitanza con la pubblicazione del
rendiconto della gestione ovvero della relazione semestrale, sui quotidiani: “Il Sole 24 Ore” e il “Corriere della
Sera” nonché sul sito internet della SGR e, ove istituito, del Fondo.

La pubblicazione potra essere effettuata successivamente rispetto alle scadenze previste, in presenza di
eventi eccezionali ed imprevedibili, tali da non permettere la regolare determinazione o la comunicazione del valore
della Quota. Ove ricorrano tali casi, la SGR informera direttamente la CONSOB, Banca d’Italia e i Partecipanti per
il tramite dei quotidiani di cui all’articolo 5 del Regolamento (“Il Sole 24 ore” e il “Corriere della Sera”).

15 QUOTAZIONE DEL FONDO
15.1 RICHIESTA DI AMMISSIONE ALLA QUOTAZIONE

In conformita al disposto dell’articolo 5 del Decreto n. 228 ed al paragrafo 6 del Regolamento, il Consiglio
di Amministrazione della SGR ha richiesto a Borsa Italiana I’ammissione delle Quote alla negoziazione sul MTF.

Con provvedimento n. 4609 del 21 aprile 2006 Borsa Italiana ha disposto I’ammissione delle Quote alla
quotazione di borsa sul MTF.

15.2 DISMISSIONE DELL’INVESTIMENTO

Una volta intervenuto il provvedimento di ammissione a quotazione e quello di avvio delle negoziazioni, i
Partecipanti che non vogliano attendere la scadenza del termine di durata del Fondo potranno dismettere le Quote
sul MTF (successivamente all’inizio delle negoziazioni) o al di fuori di detto mercato nel rispetto della normativa
applicabile. Tale disinvestimento sara comunque subordinato all’individuazione di un acquirente. Si segnala
peraltro che il prezzo al quale le Quote potranno essere trattate sul MTF potra divergere anche in misura
significativa dal valore unitario netto delle Quote cosi come determinato dal Consiglio di Amministrazione
della SGR secondo le modalita ed i termini di cui al precedente Paragrafo.

La negoziazione delle Quote si svolge con I’intervento dello Specialista il quale, ai sensi dell’articolo
2.3.11 del Regolamento di Borsa, ha I’'impegno di sostenere la liquidita delle Quote sul mercato a partire dalla data
di inizio delle negoziazioni, esponendo continuativamente proposte in acquisto e in vendita delle Quote stesse per un
quantitativo minimo ed entro uno spread massimo fissato, secondo le modalitd di cui all’articolo 4.1.17 del
Regolamento di Borsa. Si evidenzia altresi che, in caso di particolari condizioni di mercato, Borsa Italiana puo, con
provvedimento motivato, modificare gli impegni degli operatori specialisti ovvero esonerarli dagli stessi dandone
comunicazione alla CONSOB.

Per le Quote del Fondo il ruolo di Specialista, ai sensi del Titolo 2.3 del Regolamento di Borsa, ¢ svolto da
Banca IMI.

Per informazioni sul ruolo dello Specialista si rinvia alla Parte I, Sezione F, Paragrafo 27, del Prospetto
Informativo.

15.3 OBBLIGHI INFORMATIVI CONNESSI ALLA QUOTAZIONE
Oltre agli obblighi informativi connessi alla pubblicazione dei documenti contabili del Fondo (cfr. Parte I,
Sezione B, Paragrafo 5.5), a seguito della quotazione, la SGR informa il pubblico, mediante invio di un comunicato

a Borsa Italiana e ad almeno due agenzie di stampa, dei fatti che accadono nella sfera di attivita del Fondo, non di
pubblico dominio ¢ idonei, se resi pubblici, ad influenzare sensibilmente il prezzo delle Quote, nonché a trasmette a
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Borsa Italiana un apposito comunicato concernente i documenti e le informazioni previsti dall’articolo 3, comma 5-
bis, del Decreto n. 228.

La SGR mette a disposizione del pubblico, presso la sede sociale e presso Borsa Italiana, la relazione
semestrale ed il rendiconto del Fondo, entro il giorno successivo alla rispettiva approvazione. Della messa a
disposizione del pubblico di tale documentazione verra data comunicazione mediante pubblicazione di un avviso su
i quotidiani “Il Sole 240re” e il “Corriere della Sera”.

La documentazione di cui sopra ¢ messa a disposizione nel sito Internet della SGR e, ove istituito, del
Fondo.

Sono altresi disponibili nel sito Internet della SGR e, ove istituito, del Fondo con modalita che ne
consentano ’acquisizione su supporto duraturo e mantenendo costantemente aggiornati, (i) il Prospetto Informativo
(corredato di ogni eventuale supplemento), (ii) il Regolamento; (iii) i riferimenti delle disposizioni generali emanate
dalla Banca d’Italia in ordine ai limiti d’investimento e ai criteri di valutazione dei fondi.

Per quanto concerne gli obblighi informativi connessi all’Offerta Pubblica si rinvia alla Parte 11, Sezione A.

Le informazioni specifiche relative all’ammissione alla negoziazione delle Quote sul MTF sono riportate
nella Parte I, Sezione A, Paragrafo 2.

16 INFORMATIVA A DISPOSIZIONE DEI PARTECIPANTI

In conformita alla normativa vigente, la SGR mette a disposizione del pubblico, anche per estratto ed entro
10 giorni dalla loro redazione:

(a) le relazioni di stima dei beni immobili, dei diritti reali immobiliari e delle partecipazioni in societa
immobiliari oggetto di Apporto e dei beni acquistati o venduti da/a soci della SGR, da soggetti
appartenenti al gruppo di questi ultimi o dalle societa facenti parte del gruppo rilevante cui appartiene
la SGR;

(b) gli atti di conferimento e le informazioni concernenti i soggetti conferenti e il relativo gruppo di
appartenenza,;

(¢) le informazioni sul gruppo di appartenenza dell’Intermediario Finanziario;
(d) le delibere dell’ Assemblea dei Partecipanti.

La suddetta documentazione sara messa a disposizione del pubblico presso la sede della SGR e della Banca
Depositaria nonché presso le filiali della stessa situate nei capoluoghi di Regione; i documenti saranno altresi
pubblicati sul sito Internet della SGR e, ove istituito, del Fondo, con modalita che ne consentano 1’acquisizione su
supporto duraturo.

Una volta che le Quote saranno ammesse alle negoziazioni sul’MTF e per tutto il periodo in cui le stesse
rimarranno quotate sul predetto mercato, la SGR provvedera altresi a pubblicare un avviso dell’avvenuto deposito
della suddetta documentazione sui quotidiani “Il Sole 24 Ore” e il “Corriere della Sera” nonché ad inviare un
apposito comunicato alla Borsa Italiana e ad almeno due agenzie di stampa. Il comunicato verra contestualmente
inviato alla CONSOB e alla Banca d’Italia.

Ciascun Partecipante, previa richiesta, avra diritto a ricevere gratuitamente copia di tali estratti a mezzo
posta.

Ogni informazione, atto o documento inerente alle operazioni di acquisto ovvero di cessione di beni
effettuate con soggetti diversi da quelli di cui alla precedente lettera (a), nonché ogni informazione sui soggetti
cedenti o acquirenti e sui relativi gruppi di appartenenza sono diffuse, anche per estratto, in occasione della
pubblicazione del rendiconto contabile del Fondo e sono altresi riportate nella Parte D (Altre Informazioni) della
Nota Integrativa del rendiconto del Fondo.
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A parziale deroga di quanto sopra previsto, in caso di vendite frazionate di immobili, una volta che le Quote
siano ammesse alle negoziazioni su un mercato regolamentato gestito e organizzato da Borsa Italiana, la SGR dara
informativa dell’inizio delle operazioni di frazionamento e, con cadenza semestrale, dell’andamento delle vendite,
mediante apposito comunicato ¢ pubblicazione di un avviso sui quotidiani “Il Sole 240re” ¢ il “Corriere della Sera”
e trasmissione di un apposito comunicato trasmesso a Borsa Italiana, che lo mette immediatamente a disposizione
del pubblico, e ad almeno due agenzie di stampa. Il comunicato verra contestualmente trasmesso alla CONSOB e
alla Banca d’Italia.

I rendiconti della gestione del Fondo, le relazioni semestrali ed i relativi allegati sono resi pubblici tramite
deposito presso la sede della SGR e pubblicazione sul sito internet della SGR e, ove istituito, del Fondo, entro e non
oltre trenta giorni dalla loro redazione.

L’ultimo rendiconto della gestione del Fondo ed i relativi allegati sono inoltre tenuti a disposizione del
pubblico nella sede della Banca Depositaria ed in ciascuna filiale di quest’ultima nei capoluoghi di regione.

A seguito di specifica richiesta, i Partecipanti avranno diritto di ottenere gratuitamente dalla SGR copia
dell’ultimo rendiconto e dell’ultima relazione semestrale, salvo addebito delle spese nel caso di invio a domicilio.
Ulteriori copie dell’ultimo rendiconto e dell’ultima relazione semestrale potranno essere fornite ai Partecipanti
previo pagamento delle spese di stampa e di spedizione.

I predetti documenti saranno altresi pubblicati sul sito Internet della SGR e del Fondo con modalita che ne
consentano 1’acquisizione su supporto duraturo.

17 ULTERIORE INFORMATIVA DISPONIBILE

In caso di variazione della composizione dei soggetti che esercitano il controllo sulla SGR ai sensi e per gli
effetti di cui agli articoli 2359 codice civile e 23 del D.Lgs. 1° settembre 1993, n. 385, i Partecipanti dovranno essere
prontamente informati con le stesse modalita previste per la modifica regolamentare, ai sensi paragrafo 24.3 del
presente Regolamento. I relativi oneri di pubblicazione saranno sostenuti dalla SGR.

Chiunque sia interessato potra richiedere 1’invio, a cura della SGR ed a proprie spese, anche a domicilio,
dei seguenti ulteriori documenti: (i) il Regolamento, e (ii) I’ultimo rendiconto redatto.

Le richieste per I’invio della documentazione sopra citata dovranno essere formulate per iscritto alla SGR a
mezzo lettera raccomandata A.R.

Ove richiesto per iscritto, la SGR potra inviare la documentazione informativa ai Partecipanti anche in
formato elettronico, mediante tecniche di comunicazione a distanza, purché le caratteristiche di queste ultime siano
con cio compatibili e consentano al destinatario dei documenti di acquisirne la disponibilita su supporto duraturo.

18 RECAPITO, ANCHE TELEFONICO, CUI INOLTRARE ESPOSTI, RICHIESTE DI
CHIARIMENTI, INFORMAZIONI O DI INVIO DELLA DOCUMENTAZIONE A
DISPOSIZIONE

Eventuali richieste di informazioni, chiarimenti, esposti o richieste di invio di documentazione a
disposizione possono essere inoltrate dai Partecipanti direttamente alla SGR telefonando al n. +39.02.304122.1,

ovvero inviando un fax al n. +39.02.30415076.

I Partecipanti possono inoltre consultare i siti www.firstatlanticresgr.it ¢ www.fondoatlanticl.it, nonché
inoltrare le proprie richieste al seguente indirizzo di posta elettronica atlantic1@faresgr.it.
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F. INFORMAZIONI SU SOGGETTI CHE PARTECIPANO
ALL’OPERAZIONE, CONFLITTI DI INTERESSE E RAPPORTI
CON PARTI CORRELATE

19 SOCIETA DI GESTIONE DEL RISPARMIO
19.1 DENOMINAZIONE E FORMA GIURIDICA

La societa di gestione del Fondo ¢ la societa costituita in forma di societa per azioni denominata “First
Atlantic Real Estate Societa di Gestione del Risparmio Societa per Azioni”.

La SGR ¢ iscritta nel Registro delle Imprese di Milano tenuto presso la C.C.ILA.A. al n. 04807030962 ¢ nel
Repertorio Economico Amministrativo (REA) presso la C.C.I.A.A. di Milano al n. 1773935, codice fiscale e partita
IVA n. 04807030962.

La SGR ¢ stata autorizzata alla prestazione del servizio di gestione collettiva del risparmio con
provvedimento della Banca d’Italia del 16 settembre 2005 che ha iscritto la medesima nell’Albo delle societa di
gestione del risparmio al n. 202, in applicazione delle norme di riferimento del Testo Unico.

La SGR ¢ stata autorizzata ad istituire il Fondo con provvedimento n. 146428 della Banca d’Italia del 7
febbraio 2006, a seguito di istanza presentata il 30 settembre 2005, in conformita alla normativa vigente.

19.2 SEDE LEGALE ED AMMINISTRATIVA

La SGR ha sede legale ed amministrativa in Milano, Galleria Sala dei Longobardi, 2. Non ha ulteriori
filiali, uffici o rappresentanze.

19.3 DURATA DELLA SGR

La durata della SGR ¢ fissata sino al 31 dicembre 2050, salvo anticipato scioglimento ed eventuale proroga
deliberata dall’Assemblea Straordinaria dei Soci.

194 AMMONTARE E STRUTTURA DEL CAPITALE SOCIALE

Alla data del Prospetto Informativo, il capitale sociale interamente versato della SGR ammonta ad Euro
2.000.000 ed ¢ suddiviso in n. 2.000.000 azioni ordinarie del valore nominale di Euro 1 cadauna.

Con delibera assunta in data 8 febbraio 2006 e conformemente a quanto previsto nello Statuto della SGR, il
Consiglio di Amministrazione della SGR ha deliberato di procedere ad un aumento di capitale della SGR per Euro
3.000.000, portandolo quindi ad Euro 5.000.000, da eseguirsi successivamente all’approvazione del bilancio relativo
all’esercizio chiusosi al 31 dicembre 2005, approvazione posta all’ordine del giorno della riunione dell’Assemblea
Ordinaria degli Azionisti della SGR convocata per il giorno 27 aprile 2006. A tal proposito, si segnala che in data 20
aprile 2006 ¢ stato convocato il Consiglio di Amministrazione della SGR per il giorno 27 aprile 2006 per deliberare
il predetto aumento di capitale.

19.5 AZIONISTI CHE DETENGONO PARTECIPAZIONI SUPERIORI O UGUALI AL 5% DEL CAPITALE
SOCIALE DELLA SGR

Alla data del Prospetto Informativo, il 100% del capitale sociale della SGR ¢ detenuto da FARE Holding
S.p.A.
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19.6 PERSONE FISICHE O GIURIDICHE CHE ESERCITANO UN CONTROLLO SULLA SGR

Alla data del Prospetto Informativo, la SGR fa parte del Gruppo FARE ed ¢ controllata direttamente da
FARE Holding S.p.A., che detiene il 100% del capitale sociale della SGR. Il capitale sociale di FARE Holding
S.p.A. ¢ detenuto al 100% da Daniel Buaron, Amministratore Delegato della SGR.

19.7 CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Lo statuto della SGR prevede che il Consiglio di Amministrazione sia composto da un numero di
amministratori compreso tra 3 e 11, di cui almeno un terzo devono essere Amministratori Indipendenti.

Alla data del Prospetto Informativo, il Consiglio di Amministrazione della SGR ¢ composto da 5 membri;
pertanto siedono in Consiglio due Amministratori Indipendenti.

Il Consiglio di Amministrazione ha la responsabilita della gestione sia della SGR sia del Fondo, in
relazione alla quale ha competenza esclusiva per:

- la definizione delle politiche di investimento (ivi incluse le procedure previste per minimizzare i rischi delle
situazioni di conflitto di interessi) e delle linee strategiche degli investimenti di cui verifica periodicamente
la corretta attuazione;

- I’approvazione dei processi di investimento di cui verifica periodicamente 1’adeguatezza e 1’articolazione
dei poteri delegati, nonché i tempi e le modalita dei riferimenti in ordine al relativo esercizio, le funzioni da
esternalizzare, i criteri di scelta degli outsourcer, ed il conferimento dei relativi incarichi;

- I’approvazione della relazione semestrale e del rendiconto di gestione del Fondo;
- la distribuzione di proventi e delle plusvalenze realizzate;
- il rimborso parziale delle Quote;

- la deliberazione della liquidazione anticipata del Fondo ovvero di eventuale proroga della durata dello
stesso ovvero di richiesta del Periodo di Grazia;

- approvazione dei budget di spesa del Fondo;
- approvazione del Regolamento e sue successive modifiche;

- assunzione di decisioni relative al compimento di operazioni di investimento e disinvestimento
immobiliare;

- assunzione di decisioni relative al conferimento di incarichi per ’esecuzione di interventi di manutenzione
straordinaria, riconversione, adeguamento normativo, bonifica ambientale, restauro da compiersi sul
patrimonio immobiliare dei fondi gestiti e, piu in generale, su tutte le operazioni che implicano un rilevante
esborso di capitale.

Quanto sopra fermo restando che il Consiglio di Amministrazione della SGR potra decidere di volta in
volta di incaricare I’ Amministratore Delegato per 1’esecuzione delle specifiche deliberazioni assunte dal Consiglio
stesso in tema di decisioni di investimento o di esecuzioni di interventi straordinari sul patrimonio immobiliare.

All’ Amministratore Delegato sono attribuiti, invece, i poteri relativi all’ordinaria amministrazione del
patrimonio immobiliare dei fondi con potere di rappresentare la SGR ed i fondi gestiti nell’ambito delle attribuzioni
conferite e fatti salvi il rispetto dei limiti di spesa fissati nel budget previsionale approvato dal Consiglio di
Amministrazione e 1’obbligo per I’Amministratore Delegato di riferire almeno trimestralmente al Consiglio di
Amministrazione circa I’esercizio delle deleghe.

71



Prospetto Informativo Atlantic 1

La tabella che segue indica la data ed il luogo di nascita, la funzione ricoperta nonché le eventuali altri
cariche ricoperte in seno a societa appartenenti al Gruppo FARE, dei componenti il Consiglio di Amministrazione in
carica fino all’approvazione del bilancio relativo all’esercizio al 31 dicembre 2007.

TABELLA N. 6 — COMPONENTI IL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE DELLA SGR

Carica Nome e Cognome  Luogo e Data di Nascita _ Altre cariche nel Gruppo FARE
Presidente Guido Pozzoli Desio, Nessuna
16 maggio 1932
Amministratore Delegato ~ Daniel Buaron Tripoli (Libia) Amministratore Unico di FARE Holding
28 gennaio 1950 S.p.A.; Presidente del Consiglio di

Amministrazione di First Atlantic Real Estate
S.p.A.; Amministratore Unico di Deb
Investimenti S.r.1.

Consigliere Lino Benassi” Trento-Ravina, Nessuna
2 dicembre 1943

Consigliere Riccardo Faini®” Losanna (Svizzera) Nessuna
12 aprile 1951

Consigliere Fiorenza Resta Firenze Nessuna

10 gennaio 1955

) Amministratore Indipendente.
Gli Amministratori sono domiciliati per la carica presso la sede della SGR.
19.8  COLLEGIO SINDACALE

La tabella che segue indica la data ed il luogo di nascita, nonché la carica ricoperta, dei componenti il
Collegio Sindacale, in carica fino all’approvazione del bilancio relativo all’esercizio al 31 dicembre 2007.

TABELLA N. 7 — COMPONENTI IL COLLEGIO SINDACALE DELLA SGR

Carica Nome e Cognome Luogo e Data di Nascita
Presidente Eugenio Mascheroni Milano, 10 agosto 1938
Sindaco Effettivo Dario Colombo Milano, 22 gennaio 1959
Sindaco Effettivo Daniele Monarca Milano, 22 aprile 1959
Sindaco Supplente Antonio Cigala Piacenza, 1 agosto 1961
Sindaco Supplente Franco Egalini Piacenza, 11 gennaio 1960

I Sindaci sono domiciliati per la carica presso la sede della SGR.

19.9 QUALIFICA ED ESPERIENZA PROFESSIONALE DEI COMPONENTI IL CONSIGLIO DI
AMMINISTRAZIONE

La tabella che segue indica la qualifica e ’esperienza professionale dei componenti il Consiglio di
Amministrazione.
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TABELLA N. 8 —
AMMINISTRAZIONE

QUALIFICA ED ESPERIENZA PROFESSIONALE DEI COMPONENTI DEL CONSIGLIO DI

Nome e cognome

Qualifica ed esperienza professionale

GUIDO PozzoLI

DANIEL BUARON

Lino Benassi®”

RiccARDO FAINI®)

FIORENZA RESTA

Iscritto all’Albo del Collegio dei Ragionieri e Periti Commerciali di Monza dal 1968, di cui ¢ stato
presidente dal 1981 al 1998, e all’Albo dei Revisori Ufficiali dei conti dal 1995, svolge Dattivita di
consulenza tributaria e societaria. Attualmente ricopre diverse cariche societarie, quali, a titolo
esemplificativo: Presidente del Consiglio di Amministrazione di Banco Desio della Toscana S.p.A.; Vice
Presidente del Consiglio di Amministrazione di Banco di Desio e della Brianza S.p.A.; Presidente del
Collegio Sindacale di GDA - Revisori Indipendenti S.p.A.; Presidente del Collegio Sindacale di
Conpindustria S.p.A., di Rimadesio S.p.A., di G.C.F. S.p.A, di Somon S.p.A., di Sterofin S.p.A.;
Consigliere di Anima S.G.R. S.p.A., di Tonali Holding S.p.A.; Sindaco Effettivo di Rovagnati S.p.A.,
Conti Complett S.p.A.

Laureato in economia e commercio all’Universita Bocconi di Milano, nel 1972 ha iniziato la propria
carriera alla Chase Manhattan Bank, dove ha acquisito una notevole esperienza nell’analisi di credito. Nel
1976 ha conseguito MBA alla Harvard Business School di Boston. Dal 1976 al 1979 si ¢ specializzato in
acquisizioni, fusioni e private placements presso J.P. Morgan a New York. Dal 1979 al 1999 ha ricoperto
le seguenti cariche: Consigliere di De Angeli Frua S.p.A.; Amministratore Delegato di Soval S.p.A.; Vice
Presidente ed Amministratore Delegato di Tradital S.p.A. (gruppo IMI) di cui era anche azionista;
Amministratore Delegato di Metropolis S.p.A. (gruppo FF.SS.); Vice Presidente ed Amministratore
Delegato di Primass S.p.A. (Gruppo Credito Fondiario). Dal 1998 ad oggi riveste la carica di Presidente e
fondatore di First Atlantic Real Estate S.p.A. E socio ¢ membro del consiglio di amministrazione della
Brissago S.r.l., societa controllata dal Fondo Whitehall, la quale avendo terminato la propria attivita, ¢ in
attesa di essere posta in liquidazione.

Dal 1963 al 1994 ha svolto la propria attivita presso la Banca Commerciale Italiana, in qualita, tra I’altro,
di Direttore presso le sedi di Tokyo e New York e di Direttore Centrale Estero e Finanza. Dal 1995 al
2000 ha rivestito le cariche di Direttore Generale ed Amministratore Delegato dell’INA. Dal 2000 al 2002
¢ divenuto Amministratore Delegato della Banca Commerciale Italiana e della Banca IntesaBci. Ha
ricoperto diversi ruoli, tra cui Presidente e Vice Presidente in molteplici banche italiane ed estere.
Attualmente riveste le seguenti cariche: Presidente di Credit Suisse Italy S.p.A., di AC Private Equita
Partners SGR S.p.A., e di La Finanziaria Trentina S.p.A.; Vice Presidente di Toro Assicurazioni S.p.A., di
Nuova Tirrena S.p.A.; Amministratore di Seat Pagine Gialle S.p.A, di Marangoni S.p.A., di Twice Sim
S.p.A., di BCC Private Equity SGR S.p.A, di D.A.S. Difesa Automobilistica Sinistri S.p.A.; Advisory
Board di Credit Suisse Group Zurigo; Consigliere di Industrie Zignago Santa Margherita S.p.A.

Laureato in economia politica, ha conseguito nel 1981 il Ph.D. in economia internazionale presso il
Dipartimento di Economia del Massachussetts Institute of Technology di Cambridge (USA). Nel 1980 ha
iniziato la carriera accademica nell’University of Essex (Colchester) dove ha ricoperto il ruolo di
Lecturer. Dal 1983 al 1985 ¢ stato ricercatore in econometria ¢ macroeconomia all’Universita di Venezia.
Dal 1985 al 1988 ha ricoperto la carica di economista nella Trade Policy Division della World Bank. Dal
1988 al 1990 ha rivestito il ruolo di Associate Professor in economia internazionale alla John Hopkins
University di Bologna. Dal 1998 al 2001 ha ricoperto la carica di Direttore Esecutivo del Fondo
Monetario Internazionale. Dal 2001 fino al 2003 ¢ stato Dirigente Generale al Ministero dell’Economia.
Ha svolto inoltre altre diverse cariche tra le quali: Presidente del Comitato Scientifico del Centro Studi
Luca d’Agliano di Torino, Rapporteur e consigliere economico del Presidente nel Competitiveness
Advisory Group (1996-97) della Commissione Europea. Dal 1990 ¢ Professore ordinario di Economia e
Politica Industriale presso 1I’Universita di Brescia, e dal 2003 ¢ Professore ordinario di Politica Economica
all’Universita di Roma Tor Vergata. Inoltre attualmente riveste le altre seguenti cariche: dal 2001 ¢
Membro del Comitato Etico del Fondo “BNL per Telethon”, dal 2003 ¢ Direttore dell’International Trade
Programme del CEPR di Londra, dal 2004 ¢ Membro del Consiglio di Amministrazione di Banca
Fideuram, dal 2004 ¢ Membro del Consiglio di presidenza della Societa Italiana degli Economisti, &
inoltre consigliere del CNEL.

Iscritta all’albo degli Avvocati di Roma dal 1982, svolge la professione forense, dal 1986 con proprio
studio in Roma, Via Fontanella di Borghese, 60. Consulente legale di aziende pubbliche e private in
materia di diritto civile e commerciale, ha acquisito una consolidata esperienza nella contrattualistica
relativa al campo degli investimenti immobiliari, dei progetti di recupero urbano, delle acquisizioni di
immobili in garanzia alle Banche, ¢ di tutte le problematiche connesse per aver assisitito, fin dal 1987 ¢
per via continuativa, importanti gruppi italiani ed esteri in operazioni di acquisizione, sviluppo e
dismissione di portafogli immobiliari. Consigliere del Credito Agricolo e Industriale S.p.A. dal 2001 al
2004, Consigliere in carica dal 2001 di PlaNet Finance Italia, associazione no profit di Microcredito.

) Amministratore Indipendente.
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19.10 FUNZIONI AZIENDALI AFFIDATE IN OUTSOURCING

La tabella che segue illustra le attivita affidate in outsourcing dalla SGR 1 cui costi sono a carico del Fondo.

TABELLA N. 9 — ATTIVITA IN OUTSOURCING I CUI COSTI SONO A CARICO DEL FONDO

Attivita in outsourcing

Prestatore di Servizi

Durata

Diritto di recesso

Property e Facility Management

Project Management

Intermediazione Immobiliare

First Atlantic Real Estate S.p.A.

First Atlantic Real Estate S.p.A.

First Atlantic Intermediazioni S.r.1.

2 anni dalla Data di
Efficacia
dell’ Apporto

2 anni dalla Data di
Efficacia
dell’ Apporto

2 anni dalla Data di
Efficacia
dell’ Apporto

La SGR potra recedere dal
contratto in ogni momento con
preavviso di 60 giorni a fronte
del pagamento di una somma
pari alle commissioni maturate
ai sensi del relativo contratto
nei due trimestri  solari
precedenti il recesso

La SGR potra recedere dal
contratto in ogni momento con
preavviso di 60 giorni a fronte
del pagamento di una somma
pari al 10% dei compensi che
First Atlantic Real Estate
S.p.A. avrebbe percepito nel
periodo intercorrente tra la data
di esercizio del recesso ed il
completamento dell’intervento
in corso

La SGR potra recedere dal
contratto in ogni momento con
preavviso di 60 giorni con
pagamento delle sole
eventualmente
maturate fino alla data di
recesso

commissioni

La tabella che segue illustra, viceversa, le attivita affidate in outsourcing dalla SGR i cui costi sono a carico

della SGR medesima.

TABELLA N. 10 — ATTIVITA IN OUTSOURCING 1 CUI COSTI SONO A CARICO DELLA SGR

Attivita in outsourcing Prestatore di Servizi Durata Diritto di recesso

Servizi Amministrativi ed informatici ~ Unione Fiduciaria S.p.A.  Indeterminata = La SGR e Unione Fiduciaria S.p.A.
potranno recedere dal contratto in
qualsiasi momento con preavviso di
almeno 6 mesi

Funzione di Controllo Interno dott. Antonio Colucci 1 anno La SGR e Antonio Colucci potranno

recedere dal

contratto in qualsiasi

momento con preavviso di almeno 3

mesi

Le societa cui sono state affidate le attivita in outsourcing sono state selezionate in base alle loro specifiche
competenze. Quanto alle condizioni economiche previste dai mandati descritti di seguito, la SGR ritiene che le
medesime siano in linea con la corrente prassi di mercato.

I paragrafi che seguono descrivono sinteticamente le caratteristiche dei principali mandati conferiti.
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Contratti i cui oneri sono a carico del Fondo

A. Servizi di property e facility management

Il Consiglio di Amministrazione della SGR ha deliberato in data 21 novembre 2005 di conferire a First
Atlantic Real Estate S.p.A. (il “Property Manager”), societa controllata da FARE Holding S.p.A. che ne detiene
1’80% mentre il restante 20% ¢ detenuto direttamente dal dott. Daniel Buaron, Amministratore Delegato della SGR e
azionista unico di FARE Holding S.p.A., I’incarico per la prestazione di servizi di property e facility management. 11
relativo contratto, in virtu del quale il Property Manager prestera una serie di servizi finalizzati a supportare la SGR
nella gestione ordinaria degli Immobili, ¢ stato sottoscritto in data 6 aprile 2006. Piu in particolare, il Property
Manager si occupera della gestione dei contratti di locazione (calcolo, aggiornamento e fatturazione dei canoni),
amministrera i depositi cauzionali, provvedera alle disdette e gestird i servizi relativi agli impianti ed alle parti
comuni degli Immobili. A fronte di tali prestazioni, il Property Manager ricevera i compensi specificati nella Parte I,
Sezione C, Paragrafo 6.2.

B. Servizi di project management

Il Consiglio di Amministrazione della SGR ha deliberato in data 21 novembre 2005 di conferire a First
Atlantic Real Estate S.p.A. (il “Project Manager”) I’incarico per la prestazione di servizi di project management. 11
relativo contratto ¢ stato sottoscritto in data 6 aprile 2006 ed in virtu dello stesso il Project Manager svolgera una
serie di attivita, quali il coordinamento della progettazione definitiva e della progettazione esecutiva, nonché il
coordinamento dei rapporti con i soggetti incaricati della esecuzione dei lavori, necessari per pervenire alla
realizzazione, a regola d’arte e con costi predeterminati, dei vari interventi sugli immobili che, di volta in volta, la
SGR decidera di realizzare. A fronte di tali prestazioni il Project Manager ricevera i compensi specificati nella Parte
I, Sezione C, Paragrafo 6.2.

C. Servizi di intermediazione immobiliare

Il Consiglio di Amministrazione della SGR ha deliberato in data 21 novembre 2005 di conferire a First Atlantic
Intermediazioni S.r.I. (il “Gestore dei Servizi di Intermediazione”), societa controllata al 100% da FARE Holding
S.p.A., un incarico per la prestazione di servizi di intermediazione immobiliare in virtu del quale il Gestore dei
Servizi di Intermediazione assume 1’incarico di svolgere, esclusivamente su richiesta scritta della SGR, i servizi di
vendita degli immobili (ossia attivita volte ad individuare e procurare potenziali acquirenti ¢ a perfezionare la
vendita degli immobili), di locazione (ossia I’individuazione e selezione dei conduttori degli immobili o di porzioni
di essi), di marketing (ossia la gestione della campagna marketing e pubblicitaria relativa alla vendita ed alla
locazione degli immobili) e di reportistica. Quale corrispettivo per i servizi prestati al Gestore dei Servizi di
Intermediazione verranno corrisposte le commissioni indicate nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2. Il relativo
contratto ¢ stato sottoscritto in data 6 aprile 2006.

Contratti i cui oneri sono a carico della SGR

A. Servizi amministrativi ed informatici

La SGR ha concluso accordi con Unione Fiduciaria S.p.A. per la gestione di specifici aspetti di natura
amministrativa ed informatica. Piu in particolare, ha incaricato Unione Fiduciaria per la prestazione dei seguenti
servizi:

a) assistenza contabile ed amministrativa relativa al Fondo;

b) service informatico per la gestione su elaboratore della contabilita e dei sottoscrittori di fondi di
investimento immobiliari chiusi;

c) fornitura di prestazioni in ambito informatico avente ad oggetto lo studio, 1’analisi e lo sviluppo software
nonché la formazione e 1’addestramento del personale;
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d) organizzazione amministrativa e contabile e gestione su delega di fasi operative relative ai fondi
immobiliari chiusi;

e) gestione dell’Archivio Unico Aziendale Informatico ex art. 2 legge 197/1991 e successive modifiche ed
integrazioni.

B. Outsourcing della funzione di controllo interno

La SGR ha affidato in outsourcing al dott. Antonio Colucci la funzione di controllo interno, ai sensi
dell’art. 57 del Regolamento CONSOB n. 11522 dell’1 luglio 1998 e successive modifiche ed integrazioni, sulla
base di un contratto stipulato in data 19 aprile 2005. La scelta organizzativa della SGR relativa all’esternalizzazione
della funzione di controllo interno ¢ stata illustrata alla Banca d’Italia nel corso del procedimento di autorizzazione
della SGR alla prestazione dell’attivita di gestione collettiva del risparmio.

19.11 ALTRI FONDI GESTITI DALLA SGR

Alla data del Prospetto Informativo, la SGR non ha istituito né gestisce altri fondi oltre a quello oggetto del
presente Prospetto Informativo stesso.

19.12 ADESIONE AL PROTOCOLLO DI AUTONOMIA DELLE ASSOCIAZIONI DI CATEGORIA

Con delibera del Consiglio di Amministrazione dell’8 novembre 2005 la SGR ha aderito al Protocollo di
Autonomia per le societd di gestione del risparmio adottato da Assogestioni — Associazione del risparmio gestito
(cosi come modificato nel marzo 2004).

20 DELEGHE DI GESTIONE DEI BENI DEL FONDO

Alla data del presente Prospetto Informativo, la SGR non ha conferito deleghe per la gestione del
Patrimonio del Fondo.

21 GLI OFFERENTI
Le Quote oggetto dell’offerta pubblica di vendita sono offerte da:
(1) Alicentro 2 S.r.l. (“Alicentro 2”);
(i1) Asio S.r.l. (“Asio™);

(i1) Telemaco Immobiliare S.r.l. (“Telemaco Immobiliare” e, unitamente a Alicentro 2 e Asio gli
“Offerenti” ovvero gli “Enti Apportanti”).

21.1 ALICENTRO 2
21.1.1 Denominazione e forma giuridica
Alicentro 2 ¢ una societa di diritto italiano, costituita in forma di societa a responsabilita limitata.
21.1.2 Sede sociale
Alicentro 2 ha sede sociale in Viale Brenta 27/29, 20139 Milano.
21.1.3 Capitale sociale sottoscritto

Alla data del Prospetto Informativo, il capitale sociale di Alicentro 2, interamente versato, ammonta ad
Euro 20.000.
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21.1.4 Soggetti che possiedono partecipazioni con diritto di voto in misura superiore al 5% del
capitale sociale

Alla data del Prospetto Informativo, il 100% del capitale sociale di Alicentro 2 ¢ detenuto da W2001
Supermercato B.V., con sede in Amsterdam (Paesi Bassi), 1077 XX, Strawinskylaan 1207.

21.1.5 Persone fisiche o giuridiche che esercitano il controllo

Alla data dell’ Apporto, Alicentro 2 risultava controllata congiuntamente da Whitehall Street Global Real
Estate Limited Partnership 2001 (“Whitehall Street Global 2001”) che deteneva in via indiretta il 66,47% della
societa, e da Whitehall Parallel Global Real Estate Limited Partnership 2001 (““Whitehall Parallel Global 2001”)
che deteneva in via indiretta il 24,74% del capitale sociale di Alicentro 2. Il restante capitale di Alicentro 2 risultava
detenuto per 1’8,79% in via indiretta da Whitehall Street Global Employee Fund 2001, LP (“Whitehall Street
Global Employee 2001”). Whitehall Street Global 2001, Whitehall Street Global Employee 2001 ¢ Whitehall
Parallel Global 2001 sono limited partnership con sede legale in Delaware (USA), costituite per investire nel settore
immobiliare anche al di fuori degli Stati Uniti d’America, ed i cui general partner, aventi potere decisionale, sono
rispettivamente WH Advisors, LLC 2001, WH Street Employee Funds 2001, GP, LLC e WH Parallel Advisors,
LCC 2001, tutte societa controllate al 100% da The Goldman Sachs Group, Inc (“Goldman Sachs™).

Il grafico che segue mostra la catena partecipativa che legava Whitehall Street Global 2001e Whitehall
Parallel Global 2001 ad Alicentro 2 alla data dell’ Apporto.

Whitehall Street Global 2001 Whitehall Parallel Global 2001 Whitehall Street Global Emplovee 2001

24,74%
64,47% 8,79%

W2001 Supermercato B.V.

v

Alicentro 2 s.r.1.

100%

Alla data del Prospetto Informativo, la situazione sopra descritta non ha subito variazioni.

21.1.6 Organi sociali
Lo statuto di Alicentro 2 prevede che il Consiglio di Amministrazione sia composto da due a sette
amministratori. Alla data del Prospetto Informativo, Alicentro 2 ¢ amministrata da un Consiglio di Amministrazione

composto da tre consiglieri.

La tabella che segue indica la data ed il luogo di nascita, nonché la carica ricoperta, dei componenti il
Consiglio di Amministrazione, in carica fino a revoca o dimissioni.

TABELLA N. 11 — COMPONENTI IL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE DI ALICENTRO 2

Carica Nome e Cognome Luogo e Data di Nascita
Presidente Alfredo Balzotti Roma, 23/05/1966

Consigliere Toni Sue Steele Ilinois (U.S.A.), 30/08/1960
Consigliere Michael Orion Dalton Alabama (U.S.A.), 28/11/1964

Gli amministratori sono domiciliati per la carica presso la sede sociale di Alicentro 2.

77



Prospetto Informativo Atlantic 1

La tabella che segue indica la data ed il luogo di nascita, nonché la carica ricoperta, dei componenti del
Collegio Sindacale di Alicentro 2, in carica fino all’approvazione del bilancio di esercizio 2005.

TABELLA N. 12 — COMPONENTI IL COLLEGIO SINDACALE DI ALICENTRO 2

Carica Nome e Cognome Luogo e Data di Nascita
Presidente Eldo Menchinella Citta della Pieve (PG), 31/07/1950
Sindaco effettivo Maurizio Morera Roma, 27/01/1938

Sindaco effettivo Maurizio Morelli Genova, 09/09/1965

Sindaco supplente Maria Leone Foggia, 23/06/1956

Sindaco supplente Elena Chinappi Terracina (LT), 11/08/1967

I sindaci sono domiciliati per la carica presso:
- Menchinella: Via Vittor Pisani 16, Milano;
- Morena: Via Birmania 81, Roma;
- Morelli: Via A. Volta 75, Legnano (MI).
21.1.7 Luogo di consultazione dei documenti a disposizione del pubblico

Il Bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2004 ¢ lo statuto sociale di Alicentro 2 possono esser
consultati presso la sede sociale della stessa.

21.2  ASIO
21.2.1 Denominazgione e forma giuridica
Asio € una societa di diritto italiano, costituita in forma di societa a responsabilita limitata.
21.2.2 Sede sociale
Asio ha sede sociale in Viale Brenta 27/29, 20139 Milano.
21.2.3 Capitale sociale sottoscritto

Alla data del Prospetto Informativo, il capitale sociale di Asio, interamente versato, ammonta ad Euro
30.000.

21.2.4 Soggetti che possiedono partecipazioni con diritto di voto in misura superiore al 5% del
capitale sociale

Alla data del Prospetto Informativo, i seguenti soggetti detengono partecipazioni superiori al 5% del
capitale sociale di Asio:

TABELLA N. 13 — SOGGETTI CHE DETENGONO UNA PARTECIPAZIONE SUPERIORE AL 5% DEL CAPITALE SOCIALE
DI ASIO

Soggetti Valore nominale della quota (in Euro) % del capitale sociale
WH13/Twenty-Nine B.V. 22.500 75%
WH13/Twenty-Six B.V. 7.500 25%
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21.2.5 Persone fisiche o giuridiche che esercitano il controllo

Alla data dell’ Apporto, Asio risultava controllata congiuntamente da Whitehall Street Real Estate Limited
Partnership XIII (“Whitehall Street XIII”) che deteneva in via indiretta il 74,13% della societa, e da Whitehall
Parallel Real Estate Limited Partnership XIII (“Whitehall Parallel XIII”’) che deteneva in via indiretta il restante
25,86%. Whitehall Street XIII ¢ Whitehall Parallel XIII sono una limited partnership con sede legale in Delaware
(USA), costituite per investire nel settore immobiliare anche al di fuori degli Stati Uniti d’America, ed i cui general
partner, aventi potere decisionale, sono rispettivamente WH Advisors, LLC XIII ¢ WH Parallel Advisors, LLC XIII,
societa controllate al 100% da Goldman Sachs. Il grafico che segue mostra la catena partecipativa che legava
Whitehall Street XIII e Whitehall Parallel XIIT ad Asio alla data dell’ Apporto.

Whitehall Street X111

Whitehall Parellel XIII

74,13% 74,13%
25,86% 25,86%
v \ 4 4 \ 4
WH13/Twenty-Nine B.V. WH13/Twenty-Six B.V.
0,
75% v v 25%
Asio s.r.l.

Alla data del Prospetto Informativo, la situazione sopra descritta non ha subito variazioni.

21.2.6 Organi sociali
Lo statuto di Asio prevede che il Consiglio di Amministrazione sia composto da due a cinque
amministratori. Alla data del Prospetto Informativo, Asio ¢ amministrata da un Consiglio di Amministrazione

composto da cinque membri.

La tabella che segue indica la data ed il luogo di nascita, nonché la carica ricoperta, dei componenti il
Consiglio di Amministrazione, in carica fino a revoca o dimissioni.

TABELLA N. 14 — COMPONENTI IL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE DI ASIO

Carica Nome e Cognome Luogo e Data di Nascita
Presidente Josephine Mortelliti New York, U.S.A., 01/03/1963
Consigliere Kim Christopher Bradley Arizona, U.S.A., 23/02/1955
Consigliere Alfredo Balzotti Roma, 23/05/1966

Consigliere Toni Sue Steele Illinois, U.S.A., 30/08/1960
Consigliere Michael Orion Dalton Alabama, U.S.A., 28/11/1964

Gli amministratori sono domiciliati per la carica presso la sede sociale di Asio.
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La tabella che segue indica la data ed il luogo di nascita, nonché la carica ricoperta, dei componenti il
Collegio Sindacale di Asio, in carica fino all’approvazione del bilancio al 31/12/2006.

TABELLA N. 15 — COMPONENTI IL COLLEGIO SINDACALE DI ASIO

Carica Nome e Cognome Luogo e Data di Nascita
Presidente Eldo Menchinella Citta della Pieve (PG), 31/07/1950
Sindaco effettivo Paolo Lenzi Roma, 07/06/1945

Sindaco effettivo Maurizio Morera Roma, 27/01/1938

Sindaco supplente Emanuela Rondelli Bergamo, 14/09/1969

Sindaco supplente Andrea Cagnani Parma, 30/11/1959

I sindaci sono domiciliati per la carica presso:
- Menchinella: Via Vittor Pisani 16, Milano;
- Lenzi: Via Birmania 81, Roma;
- Morera: Via Birmania 81, Roma.
21.2.7 Luogo di consultazione dei documenti a disposizione del pubblico

11 bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2004 e lo statuto sociale di Asio possono essere consultati
presso la sede sociale della stessa.

21.3 TELEMACO IMMOBILIARE
21.3.1 Denominazgione e forma giuridica

Telemaco Immobiliare ¢ una societa di diritto italiano, costituita in forma di societa a responsabilita
limitata.

21.3.2 Sede sociale
Telemaco Immobiliare ha sede sociale in Piazza Venezia 5, 00187, Roma.
21.3.3 Capitale sociale sottoscritto

Alla data del Prospetto Informativo, il capitale sociale di Telemaco Immobiliare, interamente versato,
ammonta ad Euro 20.000.

21.3.4 Soggetti che possiedono partecipazioni con diritto di voto in misura superiore al 5% del
capitale sociale

Alla data del Prospetto Informativo, il 100% del capitale sociale di Telemaco Immobiliare ¢ detenuto da
W2001 Meucci Holding B.V., con sede in Amsterdam (Paesi Bassi), 1077 XX, Strawinskylaan 1207.

21.3.5 Persone fisiche o giuridiche che esercitano il controllo

Alla data dell’Apporto, Telemaco Immobiliare risultava controllata congiuntamente da Whitehall Street
Global 2001 che deteneva in via indiretta il 49,86% della societa e da Whitehall Parallel Global 2001 che deteneva
indirettamente il 18,55%, mentre il 6,59% era detenuto da Whitehall Street Global Employee 2001 (cfr. Parte I,
Sezione F, Paragrafo 21.1.5). Il grafico che segue mostra la catena partecipativa che legava Whitehall Street Global
2001 e Whitehall Parallel Global 2001 a Telemaco Immobiliare alla data dell’ Apporto. Il restante 25% del capitale
di W2001 Meucci Holding B.V. era detenuto da quest’ultima a seguito di un’operazione di acquisto di azioni
proprie.
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Whitehall Parallel Global 2001

18,55%
Whitehall Street Global 2001 Whitehall Street Global Employee 2001
49,86% 6,59%
\ A / v

W2001 Meucci Holding B.V.

100%

\ 4

Telemaco Immobiliare s.r.1.

Alla data del Prospetto Informativo, la situazione sopra descritta non ha subito variazioni.

21.3.6 Organi sociali
Lo statuto di Telemaco Immobiliare prevede che il Consiglio di Amministrazione sia composto da due a
cinque amministratori. Alla data del Prospetto Informativo, Telemaco Immobiliare ¢ amministrata da un Consiglio

di Amministrazione composto da tre membri.

La tabella che segue indica la data ed il luogo di nascita, nonché la carica ricoperta, dei componenti il
Consiglio di Amministrazione, in carica fino a revoca o dimissioni.

TABELLA N. 16— COMPONENTI IL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE DI TELEMACO IMMOBILIARE

Carica Nome e Cognome Luogo e Data di Nascita
Presidente Josephine Mortelliti New York, U.S.A., 01/03/1963
Consigliere Alfredo Balzotti Roma, 23/05/1966

Consigliere Toni Sue Steele Illinois, U.S.A., 30/08/1960

Gli amministratori sono domiciliati per la carica presso la sede sociale di Telemaco Immobiliare.

La tabella che segue indica la data ed il luogo di nascita, nonché la carica ricoperta, dei componenti il
Collegio Sindacale di Telemaco Immobiliare, in carica fino all’approvazione del bilancio al 31/12/2007.

TABELLA N. 17— COMPONENTI IL COLLEGIO SINDACALE DI TELEMACO IMMOBILIARE

Carica Nome e Cognome Luogo e Data di Nascita
Presidente Eldo Menchinella Citta della Pieve (PG), 31/07/1950
Sindaco effettivo Paolo Lenzi Roma, 07/06/1945

Sindaco effettivo Mario Rendina Accumuli (RI), 13/04/1947
Sindaco supplente Maurizio Morera Roma, 27/01/1938

Sindaco supplente Cristiano Fasanari Verona, 04/07/1969

I sindaci sono domiciliati per la carica presso:
- Menchinella: Via Vittor Pisani 16, Milano;
- Lenzi: Via Birmania 81, Roma;

- Rendina: Via Birmania 81, Roma.

81



Prospetto Informativo Atlantic 1

21.3.7 Luogo di consultazione dei documenti a disposizione del pubblico

11 Bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2004 ¢ lo statuto sociale di Telemaco Immobiliare possono
essere consultati presso la sede sociale della stessa.

22 SOGGETTI CHE PROCEDONO AL COLLOCAMENTO
22.1 DENOMINAZIONE E FORMA GIURIDICA

Le Quote oggetto dell’Offerta Pubblica saranno collocate per il tramite di Banca IMI, in veste di
Responsabile del Collocamento, mediante raccolta delle adesioni anche per il tramite dei seguenti Collocatori:

- SANPAOLO IMI S.p.A;

- SANPAOLO Banco di Napoli S.p.A.;

- Cassa di Risparmio di Padova e Rovigo S.p.A.;

- Cassa di Risparmio di Venezia S.p.A.;

- CARISBO - Cassa di Risparmio in Bologna S.p.A.;

- FRIULCASSA S.p.A. — Cassa di Risparmio Regionale;

- Banca Popolare dell’ Adriatico S.p.A.;

- Banca Fideuram S.p.A. (Collocatore anche per il tramite di SANPAOLO INVEST SIM e

collocatore anche per via telematica per il tramite del sito www.bancafideuram.it).

23 BANCA DEPOSITARIA
23.1 DENOMINAZIONE E FORMA GIURIDICA
Banca depositaria ¢ Sanpaolo IMI S.p.A.

23.2 SEDE SOCIALE ED AMMINISTRATIVA E SEDE PRESSO LA QUALE SONO ESERCITATE LE
FUNZIONI DI BANCA DEPOSITARIA

La Banca Depositaria ha la propria sede sociale e direzione in Torino, Piazza San Carlo, n. 156. La sede
presso la quale sono esercitate le funzioni di Banca Depositaria ¢ sita in via Nizza, n. 280, Torino.

Le funzioni relative all’eventuale distribuzione dei proventi ed al rimborso (parziale ovvero in sede di
liquidazione) delle Quote sono espletate per il tramite della Banca Depositaria secondo le disposizioni applicabili
agli strumenti finanziari accentrati presso il sistema di gestione accentrata di Monte Titoli S.p.A.

24 SOCIETA INCARICATA DELLA REVISIONE CONTABILE
24.1 DENOMINAZIONE E FORMA GIURIDICA

Revisore contabile dei bilanci della SGR e dei rendiconti del Fondo ¢ PricewaterhouseCoopers S.p.A.
24.2  CONFERIMENTO E DURATA DELL’INCARICO

L’incarico per I’attivita di revisione contabile descritta nella Parte I, Sezione A, Paragrafo 2, ¢ stato
conferito dall’assemblea della SGR a PricewaterhouseCoopers S.p.A. in data 16 maggio 2005 per il Triennio 2005-
2007. Si segnala che in data 19 aprile 2006 ¢ stata convocata 1’ Assemblea Ordinaria degli Azionisti della SGR per il

giorno 27 aprile 2006 per discutere e deliberare, fra 1’altro, sull’estensione dell’incarico di revisione contabile da tre
a sei esercizi cosi come previsto dalla normativa vigente di riferimento.
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25 ESPERTO INDIPENDENTE

Con delibera del Consiglio di Amministrazione del 14 novembre 2005, la SGR ha conferito a REAG
I’incarico di Esperto Indipendente, ai sensi dell’articolo 12 bis del Decreto n. 228.

REAG, con sede legale in Agrate Brianza (Milano), Palazzo Pegaso 1, V.le Colleoni n. 21, ¢ una societa
appartenente al gruppo internazionale American Appraisal Associates Inc., leader mondiale e punto di riferimento
nel campo della consulenza in valutazioni in oltre 18 paesi nel mondo, con il suo network di oltre 50 sedi operative.
Costituita nel 1992 con il preciso intento di offrire ai propri clienti una consulenza professionale e qualificata,
REAG si caratterizza quale societd indipendente, senza legami con gruppi bancari o imprenditoriali, essendo
posseduta al 100% dal gruppo American Appraisal, la cui proprieta ¢ distribuita tra circa 100 dipendenti/soci.

REAG da anni presta la propria attivita con logica di partnership affiancando soggetti pubblici, privati ed
istituzionali che operano come detentori, investitori o fruitori di patrimoni su mercati nazionali ed internazionali,
annoverando nel proprio portafoglio clienti le pit importanti societa, banche e istituzioni pubbliche, nonché alcune
tra le pit importanti societa di gestione del risparmio italiane attive nella gestione di fondi immobiliari.

26 INTERMEDIARIO FINANZIARIO

La SGR e gli Enti Apportanti hanno conferito, con delibere dei rispettivi consigli di amministrazione
rispettivamente assunte in data 30 novembre 2005 e 2 dicembre 2005, a Banca IMI, con sede legale in Milano,
Corso Matteotti, 6, I’incarico di Intermediario Finanziario, ai sensi dell’articolo 12 bis del Decreto n. 228.

27 SPECIALISTA

La SGR ha conferito a Banca IMI, con sede legale in Milano, Corso Matteotti, 6 I’incarico di Specialista, ai
sensi del Titolo 2.3 del Regolamento di Borsa.

28 SPONSOR

La SGR ha conferito a Banca IMI, con sede legale in Milano, Corso Matteotti, 6, I’incarico di Sponsor, ai
sensi del Titolo 2.3 del Regolamento di Borsa.

29 CONFLITTI DI INTERESSI E RAPPORTI CON PARTI CORRELATE

Il Fondo puo effettuare, ai sensi dell’art. 12-bis, comma 4, del Decreto n. 228 operazioni con soci della
SGR, ovvero con soggetti appartenenti al gruppo di questi ultimi o con le societa facenti parte del Gruppo FARE. I
paragrafi che seguono descrivono i rapporti tra gli Offerenti, la SGR e loro parti correlate, le situazioni in cui pud
essere ravvisata una situazione di conflitto di interesse, nonché i meccanismi preposti alla loro gestione.

29.1 RAPPORTI TRA GLI OFFERENTI, LA SGR E I LORO GRUPPI DI APPARTENENZA

Come gia evidenziato nella Parte I, Sezione F, Paragrafo 21, ciascun Offerente ¢ indirettamente controllato
da limited partnership (Whitehall Street Global 2001, Whitehall Parallel Street XIII e Whitehall Street XIII), con
sede legale in Delaware (USA), costituite per investire nel settore immobiliare anche al di fuori degli Stati Uniti
d’America, i cui general partner sono societa controllate al 100% da Goldman Sachs. Piu nello specifico Alicentro
2 ¢ controllata, in via indiretta e congiuntamente, da Whitehall Street Global 2001 ¢ Whitehall Parallel Street XIII,
Asio, in via indiretta e sempre congiuntamente, da Whitehall Street XIII e Whitehall Parallel XIII, mentre Telemaco
Immobiliare ¢ controllata, anch’essa in via indiretta e congiuntamente, da Whitehall Street Global 2001 ¢ Whitehall
Parallel Street XIII.

29.1.1 Rapporti partecipativi tra Whitehall Street Global 2001, Whitehall Street Global Employee
2001, Whitehall Parallel XIII e Whitehall Street XIII ed il gruppo cui appartiene la SGR

Alcune societa del gruppo di appartenenza della SGR detengono partecipazioni di minoranza in societa
facenti capo al medesimo gruppo di appartenenza degli Offerenti: in particolare, FARE Holding S.p.A. detiene lo
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0,67% del capitale WHI3/VAPRA S.r.l. e lo 0,71% del capitale rispettivamente di WXIII/IE Commercial 1 S.r.L,
WXIII/IE Commercial 2 S.r.l. e WXIII/IE Commercial 10 S.r.1.

Il gruppo cui fanno capo gli Offerenti non detiene partecipazioni nella SGR né in altre societa del suo
gruppo di riferimento.

29.1.2 Rapporti d’affari tra gli Offerenti ed i loro gruppi di appartenenza ed il gruppo di
appartenenza della SGR

Alla data del Prospetto Informativo, First Atlantic Real Estate S.p.A., societa appartenente al medesimo
gruppo della SGR in quanto controllata da FARE Holding S.p.A. per 1’80% del suo capitale sociale, mentre il
restante 20% ¢ detenuto direttamente dal dott. Daniel Buaron, Amministratore Delegato della SGR (cftr. Parte I,
Sezione F, Paragrafo 19.6), ha stipulato con gli Offerenti alcuni contratti aventi ad oggetto la prestazione di servizi
di asset management con riferimento ai beni immobili dagli stessi detenuti, ivi inclusi quelli oggetto di Apporto. La
tabella che segue riporta i principali termini di tali contratti.
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TABELLA N. 18 — CONTRATTI TRA GLI OFFERENTI E FIRST ATLANTIC REAL ESTATE S.P.A.

Contraente

Oggetto

Scadenza

Condizioni Economiche

Alicentro 2

Asio

Telemaco
Immobiliare

Contratto di servizi di
asset management

Contratto di servizi di
asset management

Contratto di servizi di
asset management

Alla data piu vicina tra (i)
il 6.8.2008, e (i) il
verificarsi di ipotesi di
risoluzione del contratto
tra cui, la cessione di tutto
il patrimonio immobiliare,
ovvero la cessione da
parte dei soci delle quote
della societa

Alla data piu vicina tra (i)
il 31.12.2007, e (i) il
verificasi di ipotesi di
risoluzione del contratto,
tra cui la cessione di tutto
il patrimonio immobiliare,
ovvero la data di cessione
da parte dei soci delle
quote della societa

Alla data piu vicina tra (i)
il  30.7.2007 e (i) il
verificarsi di un’ipotesi di
risoluzione del contratto,
tra cui la cessione di tutto
il patrimonio immobiliare,
ovvero la cessione da
parte dei soci delle quote
della societa

Una commissione di asset management pari a (i) una
quota mensile di rimborso dei costi di First Atlantic
Real Estate S.p.A. (derivanti dal budget di spesa
approvato per I’anno dalla proprieta in accordo con
First Atlantic Real Estate S.p.A.); piu (ii) lo 0,075% per
anno del valore medio del patrimonio immobiliare
determinato in funzione del prezzo di acquisto,
comprese le commissioni, i costi, le spese (compresi gli
incrementi di valore) sostenuti dalla proprieta in
relazione all’acquisizione degli immobili stessi.

Una commissione di disposition pari allo 0,25% del
ricavo della vendita degli immobili.

Una commissione di incentivo pari al 10% della parte
di utili distribuibili ai soci dopo aver dedotto dagli utili
stessi un importo pari al rendimento per i soci (IRR)
del 15%.

Una commissione di asset management pari a (i) una
quota mensile di rimborso dei costi di First Atlantic
Real Estate S.p.A. (derivanti dal budget di spesa
approvato per 1’anno dalla proprieta in accordo con
First Atlantic Real Estate S.p.A.); piu (ii) lo 0,075% per
anno del valore medio del patrimonio immobiliare
determinato in funzione del prezzo di acquisto,
comprese le commissioni, i costi, le spese (compresi gli
incrementi di valore) sostenuti dalla proprieta in
relazione all’acquisizione degli immobili stessi.

Una commissione di disposition pari allo 0,25% del
ricavo della vendita degli immobili.

Una commissione di incentivo pari al 7,5% della parte
di utili distribuibili ai soci dopo aver dedotto dagli utili
stessi un importo pari al rendimento per i soci (IRR)
del 15%.

Una commissione di asset management pari a (i) una
quota mensile di rimborso dei costi di First Atlantic
Real Estate S.p.A. (derivanti dal budget di spesa
approvato per 1’anno dalla proprieta in accordo con
First Atlantic Real Estate S.p.A.); piu (ii) lo 0,075% per
anno del valore medio del patrimonio immobiliare
determinato in funzione del prezzo di acquisto,
comprese le commissioni, i costi, le spese (compresi gli
incrementi di valore) sostenuti dalla proprieta in
relazione all’acquisizione degli immobili stessi.

Una commissione di disposition pari allo 0,25% del
ricavo della vendita degli immobili.

Una commissione di incentivo pari al 10% della parte
di utili distribuibili ai soci dopo aver dedotto dagli utili
stessi un importo pari al rendimento per i soci (IRR)
del 15%.
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Le commissioni di cui alla tabella sopra riportata trovano applicazione anche con riferimento agli Immobili
oggetto di Apporto. Si segnala che la commissione di disposition per gli Immobili & stata ridotta allo 0,16% del
Valore di Apporto. Il Consiglio di Amministrazione della SGR, con propria delibera assunta in data 8 febbraio 2006
con il parere ed il voto favorevole di entrambi gli Amministratori Indipendenti, ha approvato 1I’Apporto, tenuto
anche conto della relazione di stima dell’Esperto Indipendente e della valutazione rilasciata dall’Intermediario
Finanziario. Per i rischi connessi a tale circostanza si veda il modulo del presente Prospetto Informativo denominato
“Fattori di Rischio”, Paragrafo 5.3.

First Atlantic Real Estate S.p.A. inoltre presta servizi di asset management nei confronti di ulteriori societa
italiane riferibili al gruppo di riferimento degli Offerenti, a condizioni economiche sostanzialmente in linea con
quanto sopra riportato.

Il consigliere di amministrazione della SGR, avv. Fiorenza Resta, assiste, nell’ambito della propria attivita
professionale, gli Enti Apportanti e, piu in generale, 1 soggetti a cui gli stessi sono riconducibili. Si segnala peraltro
che I’attivita dell’Avv. Resta non ha riguardato né riguardera 1’ Apporto, I’Offerta Globale e le altre attivita descritte
nel presente Prospetto Informativo.

29.1.3 Attivita in outsourcing
La SGR ha stipulato con societa appartenenti al gruppo cui la stessa fa capo alcuni contratti di servizi i cui
oneri sono a carico del Fondo. Tali societa sono state selezionate ad esito di una procedura che ha posto a confronto

offerte di diversi fornitori (cfr. Parte I, Sezione B, Paragrafo 3.3.6).

TABELLA N. 19 — CONTRATTI DI OUTSOURCING I CUI ONERI SONO A CARICO DEL FONDO STIPULATI CON SOCIETA
APPARTENENTI AL GRUPPO DELLA SGR

Contraente Oggetto Rapporto con il gruppo di appartenenza della SGR
First Atlantic Real Estate S.p.A. Property e facility Controllata per 1’80% da FARE Holding S.p.A. e per il 20% dal
management dott. Daniel Buaron, Amministratore Delegato della SGR
First Atlantic Real Estate S.p.A. Project management Controllata per 1’80% da FARE Holding S.p.A. e per il 20% dal
dott. Daniel Buaron, Amministratore Delegato della SGR
First Atlantic Intermediazioni S.r.l.  Intermediazione Controllata al 100% da FARE Holding S.p.A.
immobiliare

La SGR ritiene che tali contratti — i cui termini economici sono riportati alla Parte I, Sezione C, Paragrafo
6.2 — siano stati conclusi a condizioni di mercato.

29.2 RAPPORTI TRA GLI OFFERENTI, LA SGR E I LORO GRUPPI DI APPARTENENZA E BANCA IMI
ED IL SUO GRUPPO DI APPARTENENZA

Banca IMI, appartenente al Gruppo Sanpaolo IMI, ricopre nell’ambito dell’Offerta Globale i seguenti ruoli:
Coordinatore Globale, Responsabile del Collocamento, Sponsor, Specialista ¢ Intermediario Finanziario. Sanpaolo
IMI S.p.A., societa capogruppo del Gruppo Sanpaolo IMI, ricopre invece il ruolo di Banca Depositaria per il Fondo.

Alla data del Prospetto Informativo, non sussistono rapporti partecipativi né di natura creditizia tra Banca
IMI e le societa appartenenti al Gruppo di riferimento della stessa, da un lato, e la SGR e le societa appartenenti al
gruppo di riferimento della stessa, ovvero gli Offerenti, dall’altro lato.

29.3 RAPPORTI TRA GLI OFFERENTI, LA SGR E I RISPETTIVI GRUPPI DI APPARTENENZA CON
REAG ED IL SUO GRUPPO DI APPARTENENZA

REAG e le societa che appartengono al suo gruppo hanno svolto e continuano a svolgere attivita di
consulenza e valutazione in merito ad operazioni immobiliari a cui partecipano societa del gruppo di riferimento
degli Offerenti. Tali rapporti di affari non sono idonei a rappresentare un’ipotesi di dipendenza di REAG dai gruppi
di riferimento degli Offerenti. Fatta eccezione per I’Apporto, REAG non ha rapporti d’affari significativi con la
SGR o altre societa appartenenti al suo gruppo di riferimento.
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294 PRESIDI ATTI A GESTIRE SITUAZIONI DI CONFLITTO DI INTERESSI

La SGR, per garantire la massima trasparenza delle decisioni in relazione alle quali possa configurarsi una
situazione di conflitto di interessi, anche tra il Fondo e gli altri fondi gestiti dalla stessa, derivanti da rapporti di
gruppo ¢/o con i soci della SGR, dalla prestazione congiunta di piu servizi, o da rapporti o relazioni di affari propri o
di altra societa del gruppo di appartenenza, oltre ad adeguarsi alle disposizioni di legge, in particolare previste dal
Decreto n. 228 e dal D.L. 30 settembre 2003, n. 269, convertito con modificazioni nella legge 24 novembre 2003, n.
326, nella parte in cui ha modificato 1’articolo 37 del Testo Unico, ha adottato una serie di procedure interne al fine
di evitare situazioni anche potenzialmente pregiudizievoli per i Partecipanti.

A questo riguardo, il Regolamento prevede che:

- il Consiglio di Amministrazione della SGR deve richiedere il parere preventivo non vincolante del
Comitato Consultivo in merito a qualunque operazione (di investimento o disinvestimento o altri
atti) in relazione alla quale possa ravvisarsi una situazione di conflitto di interessi, anche
potenziale, tra il Fondo e la SGR, i suoi soci, con societa o soggetti controllanti i soci della SGR,
e/o con soggetti appartenenti al loro gruppo, ovvero con societa facenti parte del gruppo rilevante
della SGR ovvero con soggetti aventi rapporti d’affari rilevanti con i soci della SGR e/o con
soggetti appartenenti al loro gruppo, con societa facenti parte del gruppo rilevante della SGR
ovvero amministratori, direttori generali o sindaci di tali soggetti. Qualora la SGR si discosti dal
parere formulato dal Comitato Consultivo (che non ha valore vincolante) ¢ tenuta a comunicarne le
ragioni allo stesso Comitato Consultivo e a darne conto in maniera circostanziata in apposita
sezione del rendiconto semestrale sulla gestione del Fondo (cfr. paragrafo 15.4.4 del
Regolamento);

- le deliberazioni in ordine ad atti od operazioni in relazione alle quali possa ravvisarsi una
situazione di conflitto di interessi, anche solo potenziale, possono essere assunte dal Consiglio di
Amministrazione della SGR solo dopo aver esaminato il parere del Comitato Consultivo e previa
approvazione delle stesse da parte della maggioranza degli Amministratori Indipendenti (alla data
del Prospetto Informativo dall’unanimita, essendo stati nominati due Amministratori Indipendenti)
(cfr. paragrafo 10.9 del Regolamento);

- il Patrimonio del Fondo non puo essere investito in strumenti finanziari di altri organismi di
investimento collettivo del risparmio promossi o gestiti dalla SGR, suoi soci o da altre societa di
gestione a tali soggetti legate tramite controllo comune o con una considerevole partecipazione
diretta o indiretta, né in partecipazioni in societa immobiliari facenti capo alla SGR, ai suoi soci o
ai rispettivi gruppi, nonché ad amministratori, sindaci e direttori generali di tali soggetti (cft.
paragrafo 10.8, comma 2, del Regolamento);

- il Fondo potra cedere a, ovvero acquistare beni da, altri fondi gestiti dalla SGR, previo parere
favorevole del Collegio Sindacale nonché previo parere non vincolante del Comitato Consultivo
ed a condizione che 1’acquisto ovvero la cessione, a seconda del caso, avvenga a condizioni di
mercato sulla base di un giudizio di congruita rilasciato dall’Esperto Indipendente. Il Fondo non
potra invece acquistare beni di, ovvero partecipazioni in, societa finanziate da societa del gruppo
di appartenenza della SGR ovvero da soci delle stesse (cfr. paragrafo 10.8, comma 2, del
Regolamento).

Si rileva che le procedure sopra descritte trovano applicazione anche in relazione ai contratti stipulati tra il
Fondo e le societa facenti capo a FARE Holding S.p.A.; pertanto il loro rinnovo, o la rinegoziazione delle
condizioni, potranno essere validamente deliberati dal Consiglio di Amministrazione della SGR solo
subordinatamente all’avvenuta approvazione da parte della maggioranza degli Amministratori Indipendenti (alla
data del Prospetto Informativo dall’unanimita, essendo stati nominati due Amministratori Indipendenti), previo
ottenimento ¢ disamina del parere non vincolante del Comitato Consultivo.

Per maggiori dettagli in merito alla qualifica ed alle funzioni affidate agli Amministratori Indipendenti
nell’ambito delle procedure interne della SGR si rinvia a quanto esposto al Paragrafo 3.3.6; si rinvia al medesimo
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Paragrafo 3.3.6 anche per la descrizione della procedura adottata dalla SGR per la selezione degli outsourcer in
potenziale conflitto di interessi.

Si evidenzia, inoltre,che le procedure aziendali adottate dalla SGR prevedono controlli di linea volti
all’individuazione di potenziali conflitti di interesse — sia diretti che indiretti, anche per effetto di rapporti di gruppo
o rapporti di affari propri o di societa del gruppo di riferimento della SGR — in riferimento ad eventuali operazioni di
investimento o disinvestimento di beni del Fondo. La SGR ha preventivamente individuato delle situazioni in cui
potrebbe essere ravvisabile un interesse in conflitto con quello dei fondi gestiti o dei partecipanti agli stessi. Tale
elenco, che ha contenuto esemplificativo, ¢ stato definito al fine di agevolare gli organi interni della SGR
nell’individuazione e nell’attivazione della fase di confronto con gli Amministratori Indipendenti e con gli organi
rappresentativi dei partecipanti ai fondi gestiti. L’esito dei controlli viene portato a conoscenza del Consiglio di
Amministrazione ai fini dell’assunzione delle rispettive determinazioni (con il voto favorevole degli Amministratori
Indipendenti) in condizioni di piena consapevolezza. La Funzione di Controllo Interno monitora periodicamente il
rispetto delle procedure e dei presidi organizzativi previsti ai fini dell’individuazione di potenziali conflitti di
interessi.

Da ultimo si segnala che il Codice Interno di Comportamento, adottato ai sensi dell’art. 58 del
Regolamento CONSOB n. 11522 del 1° luglio 1998 e successive modifiche e integrazioni, definisce inoltre le regole
comportamentali dei componenti degli organi amministrativi ¢ di controllo, dei dipendenti e dei collaboratori della
SGR, in relazione agli obblighi di comportamento in caso di operazioni in potenziale conflitto di interessi. In
particolare, i dipendenti e collaboratori della Societa, fatto salvo il rispetto delle altre disposizioni statutarie e
procedurali, hanno 1’obbligo di dare tempestiva comunicazione all’Amministratore Delegato, delle situazioni di
conflitto di interesse (anche potenziale) che li coinvolgano e di astenersi dal compimento di qualsiasi atto in
relazione all’operazione interessata dal conflitto finché al riguardo non si sia espresso il Consiglio di
Amministrazione della SGR.
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MODULO DI ADESIONE

Modulo di adesione n.
(Riservata al Pubblico Indistinto)

OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA DI QUOTE DEL FONDO DENOMINATO “ATLANTIC 1 - FONDO COMUNE
DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO”

11 presente modulo di adesione costituisce parte integrante e necessaria del Prospetto Informativo del Fondo che deve essere consegnato
gratuitamente all’investitore prima dell’adesione.

ADERENTE

Il/1a sottoscritto/a (cognome e nome/denominazione sociale) ;
Codice Fiscale
Residente in (indirizzo/sede legale - numero civico) ;
(Localita - CAP - Provincia)

DICHIARA - di aver ricevuto copia del Prospetto Informativo, comprensivo dell’Indice, della Nota di Sintesi, dei Fattori di
Rischio e delle Informazioni Relative all’Investimento, (Parte I e Parte II) e delle relative appendici, di cui il
presente modulo costituisce parte integrante e necessaria, relativo all’offerta pubblica di vendita delle quote di
ATLANTIC 1 - FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO (rispettivamente
le “Quote” e il “Fondo”), nonché di accettarne integralmente le condizioni, i termini e le modalita;

- _diapprovare con la presente le clausole contenute nel Regolamento di Gestione del Fondo;

RISERVATO ALLE ADESIONI PARI AL LOTTO MINIMO O SUOI MULTIPLI

RICHIEDE - n ( ) Quote del Fondo, ciascuna del valore nominale di Euro 500 (le domande di
adesione saranno accettate con riserva di riparto, per quantitativi pari a n. 6 Quote, pari al Lotto Minimo, come definito
nella Parte I, Sezione D, Paragrafo 10.1 del Prospetto Informativo, o suoi multipli).

RISERVATO ALLE ADESIONI PARI AL LOTTO MAGGIORATO O SUOI MULTIPLI

RICHIEDE - n ( ) Quote del Fondo, ciascuna del valore nominale di Euro 500 (le domande di
adesione saranno accettate con riserva di riparto, per quantitativi pari a n. 60 Quote pari a 10 Lotti Minimi, come definito
nella Parte I, Sezione D, Paragrafo 10.1 del Prospetto Informativo, o suoi multipli).

SI IMPEGNA - irrevocabilmente a versare entro la Data di Pagamento, come definita nel Prospetto Informativo, e con pari valuta,
I’importo corrispondente all’adesione effettuata calcolato sulla base del Prezzo di Offerta di Euro 500 per ciascuna Quota,
complessivamente pari a: Euro ( ) a titolo di pagamento delle Quote del Fondo.

11 versamento del suddetto importo sara effettuato con le seguenti modalita:

QO Autorizzazione all’addebito sul conto corrente n. intestato a presso la
Banca Agenzia n. di ABI
CAB

0 11 sottoscrittore prende atto che il presente modulo ¢ stato sottoscritto “fuori sede” ovvero mediante “tecniche di comunicazione a distanza “
(on-line) come definite di seguito; pertanto al sottoscrittore spetta il diritto di recesso ai sensi della normativa vigente, come riportato di
seguito.

O 11 sottoscrittore prende atto che il presente modulo non ¢ stato sottoscritto “fuori sede” ovvero mediante “tecniche di comunicazione a distanza
“ (on-line) come definite di seguito; pertanto al sottoscrittore non spetta il diritto di recesso ai sensi della normativa vigente, come riportato di
seguito. In caso di utilizzo di tecniche di comunicazione a distanza il versamento del suddetto importo avverra mediante autorizzazione
all’addebito sul conto corrente sopra indicato.

DICHIARA - di aver ricevuto copia del Prospetto Informativo, composto dall’Indice, dalla Nota di Sintesi, dai Fattori di Rischio e dalle
Informazioni relative all’Investimento (Parte I — Caratteristiche del Fondo, modalita di partecipazione e soggetti
partecipanti all’operazione, e Parte II — Informazioni specifiche sulla sollecitazione e sulla quotazione, sulla
composizione del patrimonio, dati storici di andamento e costi del Fondo), e delle relative appendici, messo a
disposizione del pubblico presso First Atlantic RE SGR S.p.A. (la “SGR”), Borsa Italiana S.p.A., i Collocatori, la Banca
Depositaria, ed in ciascuna filiale di quest’ultima presso i capoluoghi di regione;

- dinon essere Investitore Professionale cosi come definito nel Prospetto Informativo;

- di essere a conoscenza che I’irregolarita della presente comportera 1’annullamento della stessa;

- di essere consapevole che il Responsabile del Collocamento non si assume alcuna responsabilita in caso di mancato
inoltro, nei termini e con le modalita previste nella Parte I, Sezione D, Paragrafo 10.1 del Prospetto Informativo, da parte
dei Collocatori del presente modulo di adesione.

RICONOSCE - che la presente proposta perdera automaticamente d’efficacia qualora 1I’Offerta Pubblica dovesse venire meno in
conformita con quanto previsto nella Parte 11, Sezione A, Paragrafi 1.6 e 1.8 del Prospetto Informativo.

PRENDE ATTO - la presente proposta ¢ irrevocabile e non puo essere soggetta a condizioni, fatto salvo il diritto di recesso, ai sensi della

CHE normativa vigente, per le adesioni raccolte fuori sede o0 mediante tecniche di comunicazione a distanza (on-line),

come definite di seguito, per le quali I’investitore pud comunicare al soggetto collocatore o al suo promotore
finanziario il proprio recesso, senza spese e corrispettivo, nei sette giorni decorrenti dalla data di sottoscrizione del
presente modulo (articolo 30, comma 6, D.Lgs. 24 febbraio 1998, n. 58, il “Testo Unico”); in particolare ai sensi
dell’art. 30, comma 6, del Testo Unico, I’efficacia dei contratti conclusi fuori sede ovvero collocati a distanza (ossia
tramite Internet) ai sensi dell’art. 32 del Testo Unico della Finanza ¢ sospesa per la durata di 7 giorni decorrenti dalla data
di sottoscrizione da parte dell’investitore. Entro detto termine I’investitore puo comunicare al soggetto collocatore o
al suo promotore finanziario il proprio recesso senza spese, né corrispettivo. Per “fuori sede” si intendono i luoghi
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diversi dalla sede legale o dalle dipendenze dell’emittente, del proponente 1’investimento o del soggetto incaricato della
promozione o del collocamento;

Tale norma non trova applicazione alle sottoscrizioni effettuate presso la sede legale e le dipendenze dell’emittente, del
proponente 1’investimento o del soggetto incaricato del collocamento (ad esempio una Banca o una SIM). Per “tecniche
di comunicazione a distanza” si intendono le tecniche di contatto con la clientela, diverse dalla pubblicita, che non
comportano la presenza fisica e simultanea del cliente e del soggetto offerente o di un suo incaricato. Ove trovi
applicazione il diritto di recesso, il regolamento dei corrispettivi non potra che avvenire decorsi almeno sette giorni dalla
data di conclusione del contratto;

- il diritto di recesso nel caso di commercializzazione mediante tecniche di comunicazione a distanza di servizi finanziari a
consumatori previsto dall’articolo 11, comma 5, lettera (a), del Decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 190, non si applica
all’Offerta Pubblica in quanto la stessa ha ad oggetto quote di OICR, il cui prezzo dipende da fluttuazioni del mercato
finanziario che il fornitore non ¢ in grado di controllare e che possono aver luogo durante il periodo di recesso;

- 1 Fattori di Rischio relativi all’investimento oggetto del Prospetto Informativo sono descritti nell’apposita sezione del
Prospetto Informativo, denominata “Fattori di Rischio” e nella Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.6 del Prospetto
Informativo a cui si rinvia;

- le Quote, tutte di eguale valore nominale e di uguali diritti, sono accentrate presso la societa “Monte Titoli S.p.A.” ed
assoggettate alla disciplina di dematerializzazione di cui al Titolo V del D.Lgs. 24 giugno 1998, n. 213 e relativi
provvedimenti di attuazione;

- i Collocatori, nell’operazione, si trovano in conflitto di interesse, in quanto partecipanti al consorzio di
collocamento per I’Offerta Pubblica;

- Banca IMI S.p.A. si trova altresi in conflitto di interesse in quanto partecipante al consorzio di collocamento per
I’Offerta Pubblica, Sponsor, Operatore Specialista, Intermediario Finanziario, Responsabile del Collocamento per
I’Offerta Pubblica ed incaricata dalla SGR di predisporre il documento elaborato a supporto della determinazione
del Prezzo d’Offerta, da inoltrare a Borsa Italiana ai sensi delle Istruzioni al Regolamento dei Mercato
Organizzati e Gestiti da Borsa Italiana. Per una piu dettagliata descrizione delle situazioni di conflitto potenziale
di interessi e dei rapporti con parti correlate che rilevano ai fini dell’offerta delle quote del Fondo si rinvia alla
lettura del Prospetto Informativo (Parte I - Paragrafo 29, Conflitti di interessi e rapporti con parte correlate)
consegnato assieme al presente modulo di adesione;

- qualora I’aderente non intrattenga alcun rapporto di clientela con il Collocatore presso il quale viene presentata la
domanda di adesione, potrebbe essergli richiesta I’apertura di un conto corrente e di un deposito titoli.

RICHIEDE - che le Quote assegnate vengano accreditate nel deposito titoli n. presso
intestato a ;
CONFERMA - sotto la propria responsabilita, a tutti gli effetti di legge, 1’esattezza dei dati indicati nel presente modulo di adesione.

Ai sensi e per gli effetti dell’art. 13, D.Lgs. 30 giugno 2003, n. 196, si rende noto che i dati personali forniti all’atto della sottoscrizione della
presente richiesta saranno oggetto di trattamento, anche mediante ’utilizzo di procedure informatiche e telematiche, per finalita direttamente
connesse e strumentali all’Offerta Pubblica (raccolta delle adesioni, verifica della regolarita delle stesse, riparto ed assegnazione), nonché ai fini
di invio di materiale pubblicitario o per il compimento di ricerche di mercato o di comunicazione commerciale con mezzi anche automatizzati (e-
mail, telefax etc.). I dati personali forniti all’atto della sottoscrizione della presente richiesta potranno essere comunicati dai Titolari, come sotto
identificati, al proprio interno, a societa controllanti o controllate ovvero a societa terze che svolgono attivita funzionali o di supporto necessarie
all’esecuzione dell’operazione, soggetti la cui precisa identita potra essere conosciuta rivolgendosi direttamente ai Titolari e responsabili del
trattamento come sotto meglio individuati (ai quali pure potra essere richiesto di conoscere 1’identita degli eventuali rispettivi loro responsabili
del trattamento). Relativamente al suddetto trattamento 1’interessato potra esercitare tutti i diritti di cui all’art. 7, D.Lgs. 30 giugno 2003, n. 196,
riportato a tergo. L’acquisizione dei dati personali ha natura obbligatoria e il mancato conferimento, anche parziale, degli stessi determinera
I’irricevibilita della presente.

11 sottoscritto in relazione all’informativa sopra riportata, di cui dichiara di aver preso visione e nell’ambito delle finalita in essa indicate
acconsente | non acconsente |

al trattamento ed alla comunicazione dei propri dati personali ai fini di invio di materiale pubblicitario o per il compimento di ricerche di mercato
o di comunicazione commerciale con mezzi anche automatizzati (e-mail, telefax etc.).

Titolari e responsabili del trattamento sono la SGR, SIA - Societa Interbancaria per I’Automazione - Cedborsa S.p.A., Banca IMI e, per
quanto di propria spettanza, il Collocatore presso il quale ¢ stato presentato il presente modulo di adesione. Il sottoscritto, preso atto
dell’esistenza delle descritte situazioni di conflitto d’interesse, come sopra evidenziate, acconsente espressamente all’effettuazione
dell’operazione

(Luogo) (Data ¢ ora) (Firma del Richiedente o suo mandatario speciale) (Firma e timbro del Collocatore)

11 sottoscrittore dichiara di approvare specificamente, anche ai sensi e per gli effetti degli artt. 1341 e 1342 cod. civ., le seguenti norme
contenute nel Regolamento del Fondo che é disponibile a richiesta del partecipante: paragrafo 8 “Patrimonio del Fondo e sottoscrizione
delle Quote mediante Apporto”, paragrafo 9 “Scopo e oggetto del Fondo”, paragrafo 10 “Politiche di investimento”, paragrafo 21
“Partecipazione al Fondo”; paragrafo 24 “Modifiche del Regolamento”; paragrafo 25 “Liquidazione del Fondo”, e paragrafo 26
“Estensione del periodo di liquidazione”.

(Luogo) (Data ¢ ora) (Firma del Richiedente o suo mandatario speciale) (Firma e timbro del Collocatore)

Spazio riservato al Collocatore (da compilare solo in caso di riparto)

ASSEGNATE n. Quote per un controvalore di Euro

Foglio n. 1 — copia per la SGR Foglio n. 2 — copia per il Collocatore Foglio n. 3 — copia per il Richiedente

90



Parte 1

1.

D.LGS. 30 GIUGNO 2003, N. 196
(omissis...)
Articolo 7 - Diritto di accesso ai dati personali ed altri diritti

L’interessato ha diritto di ottenere la conferma dell’esistenza o meno di dati personali che lo riguardano,

anche se non ancora registrati, e la loro comunicazione in forma intelligibile.

2.

L’interessato ha diritto di ottenere 1’indicazione:

a) dell’origine dei dati personali;

b) delle finalita e modalita del trattamento;

c) della logica applicata in caso di trattamento effettuato con 1’ausilio di strumenti elettronici;

d) degli estremi identificativi del titolare, dei responsabili e del rappresentante designato ai sensi
dell’articolo 5, comma 2;

e) dei soggetti o delle categorie di soggetti ai quali i dati personali possono essere comunicati o che

possono venirne a conoscenza in qualita di rappresentante designato nel territorio dello Stato, di
responsabili o incaricati.

L’interessato ha diritto di ottenere:

a) I’aggiornamento, la rettificazione ovvero, quando vi ha interesse, 1’integrazione dei dati;

b) la cancellazione, la trasformazione in forma anonima o il blocco dei dati trattati in violazione di
legge, compresi quelli di cui non € necessaria la conservazione in relazione agli scopi per i quali i
dati sono stati raccolti o successivamente trattati;

c) I’attestazione che le operazioni di cui alle lettere a) e b) sono state portate a conoscenza, anche per
quanto riguarda il loro contenuto, di coloro ai quali i dati sono stati comunicati o diffusi,
eccettuato il caso in cui tale adempimento si rivela impossibile o comporta un impiego di mezzi
manifestamente sproporzionato rispetto al diritto tutelato.

L’interessato ha diritto di opporsi, in tutto o in parte:

a) per motivi legittimi al trattamento dei dati personali che lo riguardano, ancorché pertinenti allo
scopo della raccolta;
b) al trattamento di dati personali che lo riguardano a fini di invio di materiale pubblicitario o di

vendita diretta o per il compimento di ricerche di mercato o di comunicazione commerciale.
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Parte 11

OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA E QUOTAZIONE DI QUOTE DEL FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO
IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO

“ATLANTIC 1 - FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO”
ISTITUITO AI SENSI DEL D.LGS. 24 FEBBRAIO 1998, N. 58 E DEI REGOLAMENTI ATTUATIVI,

MEDIANTE APPORTO DI BENI IMMOBILI DI PROPRIETA DI ALICENTRO 2 S.R.L., ASIO S.R.L. E
TELEMACO IMMOBILIARE S.R.L.

INFORMAZIONI RELATIVE ALL’INVESTIMENTO

PARTE II - INFORMAZIONI SPECIFICHE SULL’OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA E
SULLA QUOTAZIONE, COMPOSIZIONE DEL PATRIMONIO, DATI STORICI E COSTI DEL
FONDO
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Parte 11

A. INFORMAZIONI SULL’OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA E
SULLA QUOTAZIONE

1 INFORMAZIONI SPECIFICHE SULL’OFFERTA PUBBLICA DI VENDITA DELLE QUOTE

Le quote del Fondo complessivamente emesse dalla SGR a fronte dell’ Apporto sono n. 521.520 del valore
nominale di Euro 500 cadauna, come riportato dalla ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005.

Il Regolamento non consente emissioni di quote successive alla prima.

Il Valore del Fondo ¢ stato determinato dal Consiglio di Amministrazione della SGR in Euro 260.760
migliaia (cfr. paragrafo 11 del Regolamento), come risultante dalla ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005, e
tenendo conto: (i) della valutazione complessiva del portafoglio immobiliare conferito in sede di Apporto, effettuata
dall’Esperto Indipendente e (ii) dell’indebitamento finanziario trasferito al Fondo in sede di Apporto.

1.1 AMMONTARE E STRUTTURA DELL’OFFERTA

L’operazione oggetto del Prospetto Informativo consiste in una Offerta Globale di n. 521.520 Quote del
Fondo, del valore nominale unitario di Euro 500, di cui n. 120.960 Quote sono offerte in vendita da Alicentro 2, n.
274.169 Quote sono offerte in vendita da Asio e n. 126.391 Quote sono offerte in vendita da Telemaco Immobiliare.

L’Offerta Globale ¢ suddivisa in:

(a) un’Offerta Pubblica di vendita rivolta al pubblico indistinto in Italia per un minimo di n. 417.216
Quote corrispondenti ad almeno 1’80% delle Quote oggetto dell’Offerta Globale, fatti salvi i criteri
di riparto descritti nel presente Prospetto Informativo. Non possono aderire all’Offerta Pubblica gli
Investitori Professionali, i quali potranno aderire esclusivamente al Collocamento Istituzionale di
cui al successivo punto (b);

(b) un contestuale Collocamento Istituzionale riservato agli Investitori Professionali in Italia.

La SGR si ¢ impegnata ad acquisire, nell’ambito del Collocamento Istituzionale, in proprio ed a
mantenere per tutta la durata del Fondo: (a) Quote per un importo non inferiore al 2% del Valore
del Fondo fino a concorrenza dell’ammontare di 150 milioni di Euro; e (b) Quote per un importo
non inferiore all’1% per la parte eccedente tale ammontare. Pertanto la SGR acquistera un minimo
din. 8.215 Quote (pari a circa il 1,58% del totale delle Quote emesse a fronte dell’ Apporto).

Delle Quote effettivamente assegnate al pubblico indistinto una quota pari al 60% sara destinata al
soddisfacimento delle adesioni pervenute dal pubblico indistinto per quantitativi pari al Lotto Minimo o suoi
multipli, mentre una quota pari al 40% sara destinata al soddisfacimento delle adesioni pervenute dal pubblico
indistinto per quantitativi pari al Lotto Maggiorato o suoi multipli, salvo quanto descritto nel precedente Paragrafo
10.2, Parte I del Prospetto Informativo.

Gli Offerenti e la SGR hanno conferito a Banca IMI I’incarico di Coordinatore Globale dell’operazione
oggetto del Prospetto Informativo.

Gli Offerenti, d’intesa con il Coordinatore Globale, si riservano di non collocare integralmente le Quote
oggetto dell’Offerta Globale dandone comunicazione al pubblico, entro tre giorni dal termine del Periodo di Offerta,
mediante pubblicazione di un apposito avviso sui quotidiani “Il Sole 240re” ¢ il “Corriere della Sera”, circostanza
che determinerebbe una riduzione del numero delle Quote collocate nell’ambito dell’Offerta Globale.

1.2 TITOLARITA E DISPONIBILITA DELLE QUOTE OGGETTO DELL’OFFERTA PUBBLICA

Le Quote saranno accentrate presso Monte Titoli S.p.A. All’atto dell’accertamento dell’avveramento della
condizione sospensiva posta all’Atto di Apporto, consistente nell’integrale collocamento delle Quote offerte
nell’ambito dell’Offerta Globale ad un prezzo unitario delle Quote non inferiore al loro valore nominale, ovvero della
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rinuncia da parte degli Enti Apportanti alla condizione stessa, le Quote saranno liberamente disponibili e trasferibili e
saranno contestualmente messe a disposizione dei soggetti che le avranno validamente acquistate tramite i Collocatori.

1.3 DELIBERE E AUTORIZZAZIONI IN BASE ALLE QUALI LE QUOTE SARANNO OFFERTE, CON
INDICAZIONE DEGLI ESTREMI

La tabella che segue indica le date in cui i Consigli di Amministrazione degli Enti Apportanti hanno
deliberato, ciascuno per quanto di propria competenza, di offrire in vendita, nell’ambito dell’Offerta Globale,
massimo n. 521.520 Quote.

TABELLA N. 20 — DATA DI ASSUNZIONE DELLE DELIBERE CON CUI IL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE DEGLI
ENTI APPORTANTI HA DELIBERATO LA VENDITA DELLE QUOTE

Ente Apportante Data di assunzione della delibera
Alicentro 2 2 dicembre 2005
Asio 2 dicembre 2005
Telemaco Immobiliare 2 dicembre 2005

Il Consiglio di Amministrazione della SGR ha deliberato in data 30 novembre 2005 di presentare la
domanda di ammissione alla quotazione delle Quote sul MTF.

1.4 DESTINATARI DELL’OFFERTA PUBBLICA

L’Offerta Pubblica, parte dell’Offerta Globale, ¢ destinata al pubblico indistinto in Italia. Non possono
aderire all’Offerta Pubblica gli Investitori Professionali che potranno invece aderire al Collocamento Istituzionale.

1.5 MERCATI DELL’OFFERTA
L’Offerta Globale sara coordinata e diretta da Banca IMI, che agira in qualita di Coordinatore Globale.

L’Offerta Pubblica avra luogo esclusivamente in Italia e sara effettuata per il tramite di Banca IMI, quale
Responsabile del Collocamento, che coordinera e dirigera il Consorzio per I’Offerta Pubblica.

Il Collocamento Istituzionale sara rivolto agli Investitori Professionali in Italia e sara promosso da Banca
IMI che agira in qualita di Lead Manager e Bookrunner.

Si sottolinea che né 1’Offerta Pubblica né il Collocamento Istituzionale saranno svolti negli Stati Uniti
d’ America ovvero rivolti a US Person (come definite nel Securities Act del 1933).

1.6 PERIODO DELL’OFFERTA PUBBLICA

L’Offerta Pubblica avra inizio alle ore 8:30 dell’8 maggio 2006 e terminera alle ore 13:30 del 31 maggio
2006. I Collocatori che raccolgono le domande di adesione fuori sede ovvero mediante tecniche di comunicazione a
distanza (on line) provvederanno alla raccolta di tali adesioni esclusivamente dalle ore 8:30 dell’8 maggio 2006 alle
ore 13:30 del 24 maggio 2006.

Gli Offerenti e la SGR, d’intesa con il Coordinatore Globale, si riservano la facolta di: (i) prorogare il
Periodo di Offerta, dandone immediata comunicazione alla CONSOB, a Borsa Italiana ed al pubblico mediante
avviso integrativo da pubblicarsi sui quotidiani “Il Sole 240re” e il “Corriere della Sera” entro 1’ultimo giorno del
Periodo di Offerta, indicando nello stesso avviso la durata del periodo di offerta per I’adesione effettuata fuori sede
ovvero mediante tecniche di comunicazione a distanza, e (ii) disporre la chiusura anticipata dell’Offerta Globale
qualora le adesioni raccolte nell’ambito della medesima siano pari o superiori all’ammontare complessivo delle
Quote oggetto dell’Offerta Globale stessa. La chiusura anticipata dell’Offerta non potra essere effettuata prima del
terzo giorno dall’inizio del Periodo di Offerta e sara immediatamente comunicata a CONSOB, a Borsa Italiana e al
pubblico mediante pubblicazione di un avviso integrativo sui quotidiani “Il Sole 240re” ¢ il “Corriere della Sera”.
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La chiusura anticipata avra effetto dal giorno successivo alla pubblicazione del suddetto avviso e riguardera anche le
adesioni effettuate fuori sede ovvero mediante tecniche di comunicazione a distanza.

Qualora tra la data di pubblicazione del Prospetto Informativo e il giorno antecedente I’inizio dell’Offerta
Pubblica dovessero verificarsi circostanze straordinarie, cosi come previste nella prassi nazionale ed internazionale,
quali, inter alia, gravi mutamenti della situazione politica, finanziaria, economica, normativa o di mercato, ovvero
gravi mutamenti che riguardino o incidano sugli Immobili, sul Patrimonio del Fondo o riguardanti la situazione
finanziaria, patrimoniale o economica nonché le prospettive della SGR e/o del Fondo, che siano tali, secondo il
ragionevole giudizio del Coordinatore Globale, da pregiudicare il buon esito dell’Offerta Globale o da renderne
sconsigliabile 1’effettuazione, ovvero qualora non si dovesse addivenire alla stipula del contratto di collocamento
relativo all’Offerta Globale di cui al successivo Paragrafo 1.8 della presente Parte II, Sezione A, il Coordinatore
Globale, sentiti gli Offerenti e la SGR, potra non dare inizio all’Offerta Globale. Tale decisione verra comunicata alla
CONSOB entro il giorno antecedente la data di inizio dell’Offerta Pubblica e, tempestivamente, al pubblico, mediante
avviso sui quotidiani “Il Sole 240re” ¢ il “Corriere della Sera”. In tale caso 1’Offerta Globale dovra ritenersi annullata.

Gli Offerenti, la SGR ed il Responsabile del Collocamento si riservano altresi la facolta di ritirare, d’intesa
tra loro, in tutto o in parte, I’Offerta Pubblica previa comunicazione alla CONSOB e successivamente al pubblico con
avviso sui quotidiani “Il Sole 240re” e il “Corriere della Sera”, entro la Data di Pagamento e comunque prima
dell’inizio delle negoziazioni, qualora le adesioni pervenute nell’ambito dell’Offerta Pubblica risultassero inferiori al
quantitativo minimo offerto nell’ambito della stessa. Entro la medesima data, I’Offerta Pubblica sara altresi ritirata
qualora: (i) venisse risolto il contratto di collocamento per 1’Offerta Globale, ovvero (ii) si verificassero, secondo il
ragionevole giudizio del Responsabile del Collocamento, sentiti gli Offerenti e la SGR, circostanze straordinarie, cosi
come previste nella prassi nazionale ed internazionale quali, inter alia, gravi mutamenti della situazione politica,
finanziaria, economica, normativa o di mercato, ovvero gravi mutamenti che riguardino o incidano sugli Immobili, sul
Patrimonio del Fondo o sulla situazione finanziaria, patrimoniale o economica nonché le prospettive della SGR e/o
del Fondo (inclusa, a titolo esemplificativo e non esaustivo, la mancata erogazione dei fondi ai sensi del Contratto di
Finanziamento), tali da avere un effetto negativo sull’esito dell’Offerta Globale. In tutti i casi in cui I’Offerta Pubblica
venga ritirata o non effettuata, non avra luogo e comunque verra meno il Collocamento Istituzionale.

L’Offerta Pubblica sara comunque ritirata qualora, entro la Data di Pagamento, Borsa Italiana non deliberi
I’inizio delle negoziazioni delle Quote sul MTF, ovvero revochi il provvedimento di ammissione a quotazione ai
sensi dell’articolo 2.4.3 del Regolamento di Borsa. In tale caso la SGR dara pronta comunicazione alla CONSOB ¢
successivamente al pubblico con avviso da pubblicarsi sui quotidiani “Il Sole 24O0re” e il “Corriere della Sera”.

1.7 PREZZO DI OFFERTA

Con I’ausilio delle analisi e delle valutazioni condotte dal Coordinatore Globale anche sulla base della
perizia rilasciata dall’Esperto Indipendente, gli Offerenti e la SGR, d’intesa con lo stesso Coordinatore Globale,
hanno determinato il prezzo unitario di offerta delle Quote, unico per I’Offerta Pubblica e per il Collocamento
Istituzionale, in Euro 500 (il “Prezzo di Offerta”), corrispondente al valore nominale unitario delle Quote.

Nessun onere o spesa aggiuntiva ¢ prevista a carico degli aderenti all’Offerta Pubblica, salve le eventuali
spese connesse con 1’apertura del conto corrente e del conto deposito titoli di cui alla Parte I, Sezione D, Paragrafo,
Paragrafo 10.1, nonché quelle indicate nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.1.

1.8 COLLOCAMENTO

Le Quote oggetto dell’Offerta Pubblica saranno collocate in Italia per il tramite del Consorzio per I’Offerta
Pubblica.

1l contratto di collocamento per 1’Offerta Globale, che sara stipulato prima dell’inizio dell’Offerta Pubblica
tra gli Offerenti, la SGR ed il Responsabile del Collocamento anche in nome e per conto dei Collocatori, prevedera,
tra I’altro, che i1 Collocatori non prestino alcun obbligo di garanzia in caso di mancato collocamento delle Quote
nell’ambito dell’Offerta Pubblica e del Collocamento Istituzionale nei confronti degli Offerenti e della SGR, bensi
che i Collocatori garantiscano il pagamento del prezzo complessivo delle Quote per cui sia stata presentata domanda
di adesione nell’ambito dell’Offerta Pubblica e del Collocamento Istituzionale.
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Tale contratto prevedra, altresi, ipotesi di ritiro dell’Offerta Pubblica, qualora entro la Data di Pagamento: (i)
si verifichino circostanze straordinarie, cosi come previste nella prassi nazionale ed internazionale quali, inter alia,
gravi mutamenti della situazione politica, finanziaria, economica, normativa o di mercato, ovvero gravi mutamenti
che riguardino o incidano sugli Immobili, sul Patrimonio del Fondo, o riguardanti la situazione finanziaria,
patrimoniale o economica nonché le prospettive della SGR e/o del Fondo (inclusa, a titolo esemplificativo ¢ non
esaustivo, la mancata erogazione dei fondi ai sensi del Contratto di Finanziamento) tali da rendere secondo il
ragionevole giudizio del Responsabile del Collocamento, sentiti la SGR e gli Offerenti, pregiudizievole o
sconsigliabile I’effettuazione dell’Offerta Globale, ovvero (ii) nel caso di risoluzione per inadempimento imputabile
agli Offerenti e/o alla SGR del contratto di collocamento per I’Offerta Globale, ovvero (iii) risulti che le dichiarazioni
e garanzie prestate dagli Offerenti e/o dalla SGR nel contratto di collocamento per 1’Offerta Globale non siano o non
risultino veritiere o complete sotto ogni aspetto di rilievo ovvero non siano stati rispettati gli impegni ivi assunti dalla
SGR e/o dagli Offerenti; ovvero (v) venga revocato il provvedimento di ammissione a quotazione delle Quote del
Fondo sul MTF ovvero non venga rilasciato il provvedimento di inizio delle negoziazioni.

Tale contratto prevedra, inoltre, che il Coordinatore Globale non sia tenuto all’adempimento degli obblighi
assunti con riferimento al Collocamento Istituzionale al verificarsi, entro la Data di Pagamento, di circostanze
straordinarie, cosi come previste nella prassi nazionale ed internazionale quali, inter alia, (i) gravi mutamenti della
situazione politica, finanziaria, economica, normativa o di mercato, ovvero gravi mutamenti che riguardino o
incidano sugli Immobili, sul Patrimonio del Fondo, o riguardanti la situazione finanziaria, patrimoniale o economica
nonché le prospettive della SGR e/o del Fondo (inclusa, a titolo esemplificativo e non esaustivo, la mancata
erogazione dei fondi ai sensi del Contratto di Finanziamento) tali da pregiudicare, secondo il ragionevole giudizio
del Coordinatore Globale, sentiti la SGR e gli Offerenti, il buon esito dell’Offerta Globale, ovvero (ii) nel caso di
risoluzione per inadempimento imputabile agli Offerenti e/o alla SGR del contratto di collocamento per 1’Offerta
Globale, ovvero (iii) il contratto di collocamento per 1’Offerta Globale cessi di avere efficacia; (iv) risulti che le
dichiarazioni e garanzie prestate dagli Offerenti e/o dalla SGR nel contratto di collocamento per 1’Offerta Globale
non siano o non risultino veritiere o complete sotto ogni aspetto di rilievo ovvero non siano stati rispettati gli
impegni ivi assunti dalla SGR e/o dagli Offerenti, ovvero (v) il provvedimento di ammissione a quotazione delle
Quote del Fondo sul MTF venga revocato ovvero non venga rilasciato il provvedimento di inizio delle negoziazioni.

1.9 EVENTUALI ACCORDI DI RIACQUISTO DELLE QUOTE
Non sono previsti accordi di riacquisto delle Quote.
1.10 STABILIZZAZIONE
Non ¢ prevista 1’effettuazione di attivita di stabilizzazione.
1.11 OVER ALLOTMENT E OPZIONE GREENSHOE

Non ¢ prevista la concessione al Coordinatore Globale di un’opzione per il prestito di Quote ai fini di
un’eventuale sovrassegnazione, né di un’opzione per 1’acquisto di ulteriori Quote.

1.12  LIMITI TEMPORANEI ALL’ALIENABILITA DELLE QUOTE

La SGR si ¢ impegnata ad acquisire in proprio ed a mantenere per tutta la durata del Fondo un minimo di n.
8.215 Quote pari al 1,58% del totale delle Quote emesse dal Fondo. Tale quota di partecipazione verra acquistata
dalla SGR nell’ambito del Collocamento Istituzionale.

2 INFORMAZIONI SULLA QUOTAZIONE
2.1 AMMISSIONE A QUOTAZIONE

Con provvedimento n. 4609 del 21 aprile 2006 Borsa Italiana ha disposto I’ammissione delle Quote alla
quotazione di borsa sul MTF.
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La data di inizio delle negoziazioni sara disposta da Borsa Italiana ai sensi dell’articolo 2.4.3, comma 6 del
Regolamento di Borsa, previa verifica della diffusione delle Quote tra il pubblico in misura ritenuta adeguata dalla
stessa per soddisfare I’esigenza di un regolare funzionamento del mercato.

2.2 INFORMAZIONI SU SUCCESSIVE EMISSIONI DI QUOTE

I1 Regolamento non prevede emissioni di quote successive alla prima.
2.3 RILIEVI O RIFIUTI DI CERTIFICAZIONE

Alla data del Prospetto Informativo, la SGR non ha ancora redatto alcun bilancio di esercizio, essendo stata
costituita nel 2005. Si segnala che 1’Assemblea Ordinaria degli Azionisti della SGR ¢ stata convocata per il giorno

27 aprile 2006 per discutere e deliberare in ordine all’approvazione del bilancio di esercizio della SGR per 1’anno
2005.
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B. INFORMAZIONI SUL FONDO
3 COMPOSIZIONE DEL PATRIMONIO DEL FONDO E INDIRIZZI GESTIONALI
3.1 LA SOTTOSCRIZIONE DELLE QUOTE

Le Quote sono state interamente sottoscritte dagli Enti Apportanti mediante il conferimento di 46 Immobili,
aventi una destinazione prevalentemente ad uso ufficio o terziario commerciale, ovvero da immobili riconvertibili a
tale uso, per 3 dei quali ¢ stato conferito il solo diritto di superficie.

L’atto di Apporto ¢ stato stipulato tra gli Enti Apportanti e la SGR, con atto della Dott.ssa Monica De Paoli
Notaio in Milano, in data 16 febbraio 2006, rep. n. 2387, racc. 1427.

L’efficacia dell’Atto di Apporto ¢ sottoposta alla condizione sospensiva consistente nell’integrale
collocamento delle Quote offerte nell’ambito dell’Offerta Globale. Tale condizione si riterra verificata ove il
collocamento venga effettuato ad un prezzo unitario delle Quote non inferiore al loro valore nominale ed ¢ posta
nell’interesse degli Enti Apportanti, che potranno quindi rinunciarvi in tutto o in parte.

A seguito dell’avveramento della condizione sospensiva posta all’Atto di Apporto, ovvero della rinuncia
alla stessa da parte degli Enti Apportanti, le Quote, liberamente trasferibili e disponibili, saranno messe a
disposizione dei soggetti che le avranno validamente acquistate e/o sottoscritte. L’avveramento della condizione
sospensiva sara reso noto al pubblico mediante pubblicazione di un avviso sui quotidiani “Il Sole 240Ore” e il
“Corriere della Sera” entro tre giorni dal termine del Periodo di Offerta. Analoga comunicazione verra resa in caso
di mancato avveramento della predetta condizione sospensiva.

Il valore complessivo delle Quote emesse dalla SGR a fronte dell’Apporto risulta pari a Euro 260.760
migliaia come risultante dalla ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005.

Con separato accordo e relativamente all’ Apporto, gli Enti Apportanti, ciascuno per gli Immobili dallo
stesso apportati, hanno rilasciato alcune dichiarazioni e garanzie inerenti gli Immobili a favore del Fondo ed hanno
assunto obblighi di indennizzo con riferimento, tra 1’altro, alla conformita degli Immobili alla normativa in materia
ambientale. Gli Enti Apportanti si sono altresi impegnati a tenere il Fondo indenne da ogni costo, spesa od onere che
lo stesso dovesse sostenere in relazione alle domande di condono pendenti e procedure di regolarizzazione in
riferimento alla normativa ambientale applicabile, ove non poste a carico dei relativi conduttori (cfr. Fattori di
Rischio, Paragrafo 5).

Ai sensi della normativa applicabile, gli Immobili sono stati oggetto di relazione di stima da parte
dell’Esperto Indipendente (cftr. Parte I, Sezione B, Paragrafo 5).

Contestualmente agli Immobili viene trasferito al Fondo il debito finanziario di cui al successivo Paragrafo
3.1.2.

La provenienza degli Immobili
Per quanto riguarda 1’origine degli Immobili, si evidenzia quanto segue:

- 6 Immobili cielo — terra, per un corrispondente Valore di Apporto di 334.352 migliaia di Euro,
come risultante dalla ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005, pari all’52,57% del totale del
Patrimonio del Fondo determinato in sede di Apporto, sono rivenienti dal portafoglio Immobiliare
Metanopoli S.p.A. e vengono apportati da Asio;

- 2 immobili cielo — terra, per un corrispondente Valore di Apporto di 154.136 migliaia di Euro,
come risultante dalla ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005, pari all’24,24% del totale del
Patrimonio del Fondo determinato in sede di Apporto, sono rivenienti dal portafoglio immobiliare
Telecom S.p.A. e vengono apportati da Telemaco Immobiliare;
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- 38 Immobili, per un corrispondente Valore di Apporto di 147.512 migliaia di Euro, come
risultante dalla ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005, pari all’23,19% del totale del
Patrimonio del Fondo, sono rivenienti dal portafoglio immobiliare Carrefour S.p.A. e vengono
apportati da Alicentro 2. Per tre di essi, aventi una destinazione ad uso prevalentemente
commerciale (ossia, quelli siti in Moncalieri, Via Vittime Di Bologna, 20; Grugliasco, Via
Spanna, 3/16; Fossano, Piazza Vittorio Veneto, 18), ¢ stato apportato al Fondo il solo diritto di
superficie in luogo del diritto di proprieta (cfr. Fattori di Rischio, Paragrafo 5.1).

3.1.1 Il Patrimonio Immobiliare e le altre attivita del Fondo alla Data di Efficacia dell’Apporto
La tabella che segue illustra la tipologia ed il valore delle attivita presenti nel Patrimonio del Fondo alla
Data di Efficacia dell’ Apporto, cosi come riportato nella ricostruzione pro - forma al 31 dicembre 2005 allegata in

Appendice A al Prospetto Informativo.

TABELLA N. 21 — ATTIVITA DEL FONDO ALLA DATA DI EFFICACIA DELL’ APPORTO

ATTIVITA DEL FONDO (in migliaia di Euro)
Immobili e diritti reali immobiliari®” 636.000
Credito IVA 0
Liquidita disponibile 42
Totale Attivita 636.042
M Valore di Apporto

Per “Immobili e diritti reali immobiliari” si intende il portafoglio immobiliare oggetto dell’ Apporto (cfr.
Paragrafo 3.2 che segue).

Il “Credito IVA” ¢ pari a zero poiché I’ Apporto effettuato dagli Enti Apportanti non ¢ soggetto ad IVA,
risultando soddisfatti i requisiti di cui all’art. 8, comma 1-bis del Decreto 351 (come modificato dal Decreto Legge 3
agosto 2004, n. 220, convertito, con modificazioni, dalla Legge 19 ottobre 2004, n. 257). I beni oggetto dell’ Apporto
presentano infatti caratteristiche tali da soddisfare i requisiti previsti dalla succitata disposizione sia sotto il profilo
della superficie lorda locata, sia sotto il profilo del Valore di Apporto, sia con riferimento a ciascun Immobile
oggetto di Apporto, la quale trova applicazione agli apporti “costituiti da una pluralita di immobili prevalentemente
locati al momento dell’apporto”. Si veda, a tale riguardo, la Parte I, Sezione B, Paragrafo 8.3 del Prospetto
Informativo.

La “Liquidita Disponibile” si riferisce ai depositi cauzionali versati dai conduttori dell’Immobile di
Milano, Piazza Cavour, 2 (c.d. “Palazzo dell’informazione™) e trasferiti dagli Enti Apportanti al Fondo al momento
dell’ Apporto, unitamente agli Immobili. Tale ultimo dato ¢ riferito al 31 dicembre 2005, cosi come riportato nella
ricostruzione pro-forma alla medesima data, e potra variare nel periodo intercorrente tra tale data e la Data di
Efficacia dell’Apporto, in considerazione degli interessi maturati sui depositi esistenti (che comunque verranno
attribuiti agli Enti Apportanti, per quanto di rispettiva competenza) e degli eventuali rimborsi o accensioni di nuovi
depositi cauzionali.

3.1.2 I debiti finanziari e le altre passivita del Fondo alla Data di Efficacia dell’Apporto

Gli Enti Apportanti, IXIS Corporate & Investment Bank Milan Branch e la SGR, per conto del Fondo,
stipuleranno, entro la Data di Efficacia dell’Apporto, un Atto di Accollo di un finanziamento che la stessa IXIS
Corporate & Investment Bank Milan Branch si ¢ impegnata ad erogare agli Enti Apportanti ai sensi di una lettera di
offerta irrevocabile di finanziamento sottoscritta in data 16 febbraio 2006 a favore degli Enti Apportanti e del Fondo
(I'“Offerta Irrevocabile”). Tale finanziamento verra utilizzato dagli Enti Apportanti al fine di rimborsare alcuni
finanziamenti relativi agli Immobili esistenti al momento dell’ Apporto. Mediante I’Atto di Accollo, il Fondo
assumera un debito di natura finanziaria di ammontare pari ad Euro 375.240 migliaia, cosi come riportato nella
ricostruzione pro-forma al 31 dicembre 2005, le cui caratteristiche principali sono riportate nel presente Paragrafo
3.1.2 (I’“Indebitamento Finanziario”). L’efficacia dell’Atto di Accollo verra sottoposta alla medesima condizione
sospensiva cui ¢ sottoposta 1’efficacia dell’Atto di Apporto, consistente nell’integrale collocamento delle Quote
nell’ambito dell’Offerta Globale ad un prezzo unitario delle Quote non inferiore al loro valore nominale ed € posta
nell’interesse degli Enti Apportanti, che potranno quindi rinunciarvi in tutto o in parte.
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La tabella che segue evidenzia le passivita finanziarie ed operative presenti nel Patrimonio del Fondo alla
Data di Efficacia dell’ Apporto, cosi come riportato nella ricostruzione pro - forma al 31 dicembre 2005 allegata in
Appendice A al Prospetto Informativo.

TABELLA N. 22 — PASSIVITA DEL FONDO ALLA DATA DI EFFICACIA DELL’ APPORTO

PASSIVITA DEL FONDO (in migliaia di Euro)
Indebitamento Finanziario 375.240
Debiti verso gli Enti Apportanti 0
Altre Passivita 42
TOTALE PASSIVITA 375.282

L’“Indebitamento Finanziario” ¢ costituito dal debito trasferito al Fondo mediante 1’Atto di Accollo.

Le “Altre Passivita” sono costituite dai depositi cauzionali versati dai conduttori dell’Immobile di Milano,
Piazza Cavour 2 (c.d. Palazzo dell’Informazione) e trasferiti dagli Enti Apportanti al Fondo al momento
dell’ Apporto. Tale ultimo dato ¢ riferito al 31 dicembre 2005, cosi come riportato nella ricostruzione pro - forma
alla medesima data, e potra variare nel periodo intercorrente tra tale data e la Data di Efficacia dell’Apporto, in
considerazione degli interessi maturati sui depositi esistenti (che comunque verranno attribuiti agli Enti Apportanti,
per quanto di rispettiva competenza) e degli eventuali rimborsi o accensioni di nuovi depositi cauzionali.

Si segnala inoltre che oltre all’Indebitamento Finanziario, IXIS Corporate & Investment Bank Milan
Branch si € impegnata irrevocabilmente a mettere a disposizione del Fondo, successivamente alla Data di Efficacia
dell’ Apporto, una linea di credito (c.d. Capex Facility) destinata, tra I’altro, al finanziamento degli interventi di
ristrutturazione e miglioria che la SGR effettuera sugli Immobili nel corso della vita del Fondo.

Le principali caratteristiche dell’Indebitamento Finanziario e della c.d. Capex Facility sono descritte nella
tabella che segue.
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TABELLA N. 23 — PRINCIPALI CARATTERISTICHE DELL’INDEBITAMENTO FINANZIARIO

BANCA FINANZIATRICE

IXIS Corporate & Investment Bank

SENIOR TERM FACILITY

CAPEX FACILITY

SCADENZA

PIANO DI RIMBORSO

RIMBORSO ANTICIPATO
OBBLIGATORIO

COMMISSIONE DI
STRUTTURAZIONE
(ARRANGEMENT FEE)

COMMITMENT FEE

COMMISSIONE DI DILAZIONE

ALTRE COMMISSIONI

TASSO DI INTERESSE

GARANZIE

COPERTURA

Finanziamento a lungo termine di ammontare pari a Euro 375.240 migliaia cosi come anche
riportato nella ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005, corrispondente al 59% del
Valore di Apporto degli Immobili.

Linea di credito a lungo termine finalizzata, tra 1’altro, al finanziamento di interventi di
ristrutturazione ¢ miglioria degli Immobili, per un ammontare massimo complessivo pari a
Euro 46.235 migliaia.

L’importo del finanziamento (inclusa la Capex Facility) erogato e ancora da rimborsare dovra
essere interamente rimborsato dal Fondo entro il settimo anniversario decorrente dalla data di
erogazione iniziale del finanziamento medesimo (che coincide con la Data di Efficacia
dell’ Apporto), con facolta per il Fondo di dilazionare il termine di scadenza del finanziamento
per un periodo di ulteriori 3 anni. Tale facolta ¢ da esercitarsi subordinatamente al
soddisfacimento di alcune condizioni, ivi incluso il pagamento di una commissione di dilazione
(vedi infra).

Salvo quanto di seguito specificato (rimborso anticipato obbligatorio), non ¢ previsto alcun
piano di ammortamento del finanziamento.

All’atto della vendita di ciascun Immobile e fatta salva 1’ipotesi di reinvestimento dei ricavi
dalla stessa derivanti ai sensi dell’articolo 10.2 del Regolamento (limitatamente alle ipotesi di
riacquisto di altri beni immobili e, in ogni caso, secondo i termini e condizioni previsti nel
Contratto di Finanziamento), il Fondo sara tenuto a rimborsare alla banca finanziatrice - a titolo
di rimborso anticipato obbligatorio - un importo pari al 100% (oppure al 105%, all’occorrer di
determinate circostanze) del debito allocato sull’lmmobile in questione, comprensivo
dell’eventuale quota di Capex Facility (c.d. Allocated Loan Amount).

0,35% dell’importo complessivo del finanziamento (inclusa la Capex Facility) inizialmente
erogato da corrispondersi in unica soluzione da parte del Fondo entro un mese dalla data di
erogazione iniziale del finanziamento stesso.

0,15% annuo dell’importo della Capex Facility che sia ancora disponibile, e non ancora
cancellato o utilizzato, da corrispondersi trimestralmente da parte del Fondo, successivamente
alla Data di Efficacia dell’Apporto. La commitment fee ¢ fissa per tutta la durata del Senior
Term Facility.

0,15% dell’importo complessivo del finanziamento (inclusa la Capex Facility) erogato e non
ancora rimborsato al primo giorno del periodo di dilazione di 3 anni, come sopra descritto.

Euro 25.000 annui da corrispondersi su base trimestrale da parte del Fondo ad IXIS Corporate
& Investment Bank, in qualita di agente del finanziamento (c.d. Facility Agent) e per tutta la
durata del finanziamento.

- Euribor a 3 mesi piu 0,60% annuo per il Senior Term Facility,
- Euribor a 3 mesi piu 0,60% annuo per la Capex Facility

Ipoteche di primo grado (che saranno stipulate contestualmente al totale rimborso di alcuni
precedenti finanziamenti relativi agli Immobili e dell’efficacia degli atti di rilascio da parte dei
relativi finanziatori e che saranno perfezionate successivamente alla Data di Efficacia
dell’ Apporto); pegno sui conti correnti del Fondo; cessione in garanzia dei crediti derivanti dai
contratti di locazione relativi agli Immobili; cessione in garanzia dei crediti derivanti dai
contratti di assicurazione relativi agli Immobili; cessione in garanzia di eventuali crediti
derivanti dai contratti aventi ad oggetto i servizi di property e facility management, project
management ¢ di intermediazione immobiliare prestati a favore del Fondo; cessione in garanzia
dei crediti derivanti da contratti di copertura sottoscritti dal Fondo; eventuale cessione in
garanzia dei crediti nascenti dall’accordo di indennizzo stipulato in occasione dell’ Apporto.

Un ammontare almeno pari al 95% dell’ammontare complessivo dell’Indebitamento
Finanziario sara oggetto di contratti di copertura del rischio di oscillazione del tasso di
interesse.
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3.1.3 Valore del Fondo e Valore delle Quote alla Data di Apporto
La tabella che segue illustra il Valore del Fondo al 31 dicembre 2005 ed il conseguente valore unitario delle
Quote, calcolato con riferimento al Valore di Apporto degli Immobili, al valore delle Altre Attivita e Passivita del

Fondo come evidenziati nei precedenti paragrafi nonché al numero delle Quote emesse a fronte dell’ Apporto.

TABELLA N. 24 — VALORE DEL FONDO

ATTIVITA DEL FONDO (in migliaia di Euro)
Immobili e diritti reali immobiliari " 636.000
Liquidita Disponibile!® 42
Indebitamento Finanziario (375.240)
Altre Passivita (42)
VALORE DEL FONDO 260.760
Numero delle Quote 521.520
VALORE UNITARIO DELLE QUOTE (IN EURO) 500
™ Valore di Apporto.

@ Liquidita relativa ai depositi cauzionali versati dai conduttori di alcuni Immobili e trasferiti dagli Enti Apportanti al Fondo al momento
dell’ Apporto. Tale ultimo dato ¢ riferito al 31 dicembre 2005, cosi come riportato nella ricostruzione pro - forma alla medesima data, e potra
variare nel periodo intercorrente tra tale data e la Data di Efficacia dell’ Apporto, a seguito degli interessi maturati sui depositi esistenti (che
comunque verranno attribuiti agli Enti Apportanti, per quanto di rispettiva competenza) e degli eventuali rimborsi o accensioni di nuovi
depositi cauzionali.

3.2 IL PATRIMONIO IMMOBILIARE DEL FONDO

I paragrafi che seguono forniscono una descrizione del patrimonio immobiliare del Fondo. La descrizione
analitica delle caratteristiche di ciascun Immobile del Fondo, ivi incluse informazioni circa lo stato urbanistico, i1 dati
catastali e ’agibilita, ¢ riportata in apposite schede a disposizione del pubblico presso la sede della SGR e di Borsa
Italiana, nonché sul sito della SGR e del Fondo. Copia delle medesime pud essere ottenuta inviando apposita
richiesta scritta alla SGR (cfr. Parte I, Sezione E, Paragrafo 18).

Nonostante le istanze presentate alle Amministrazioni competenti, si segnala che in alcune situazioni non ¢
stato possibile reperire tutta la documentazione urbanistica ed edilizia inerente agli Immobili sia per effettiva
carenza della stessa in quanto non richiesta nel momento in cui ’edificio € stato costruito, sia per successivo
smarrimento a seguito di eventi calamitosi (guerra, alluvioni, incendi, ecc.). In relazione ad alcuni degli Immobili, il
Fondo inoltre potrebbe essere tenuto all’esecuzione di alcune regolarizzazioni sotto il profilo catastale. Per altri
Immobili infine si riscontra una carenza documentale in relazione ai certificati di agibilita. Sono attualmente in
corso ricerche presso i competenti uffici comunali che possono richiedere tempi lunghi considerando che gli archivi
municipali dei Comuni italiani risultano spesso non aggiornati. La SGR, tuttavia, ritiene che le carenze documentali
riscontrate con riferimento agli Immobili non siano pregiudizievoli della trasferibilita degli Immobili stessi e che
non siano in grado di incidere negativamente ed in modo significativo sul prezzo di vendita.

3.2.1 Composizione del Patrimonio Immobiliare del Fondo e dettaglio degli Immobili

La tabella che segue riporta per ciascun Immobile, tra 1’altro, 1’ubicazione, la tipologia di diritto reale e di
proprieta apportato al Fondo, la destinazione d’uso prevalente, la Superficie Lorda Locabile, il Tasso di
Occupazione, lo stato giuridico - urbanistico. Si segnala che per “Data di Costruzione” si intende 1’anno di rilascio
della licenza edilizia di costruzione dell’Immobile, mentre per “Tasso di Occupazione” si intende il rapporto tra la
“Superficie Locata” (ossia, la superficie occupata in regime di contratto di locazione ovvero di indennitd) e la
Superficie Lorda Locabile.
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Prospetto Informativo Atlantic 1

Alla data del 31 dicembre 2005, il Portafoglio Immobiliare risultava pressoché interamente locato con un
Tasso di Occupazione medio superiore al 97,7% circa. Alla data del Prospetto Informativo, in ragione del nuovo
contratto di locazione stipulato per I’Immobile sito a San Donato Milanese, denominato “I Denti” con una societa
del Gruppo Eni e avente decorrenza dal 1° gennaio 2006 (vedi infia), il Tasso di Occupazione medio del portafoglio
immobiliare del Fondo ¢ salito al 99%.

Le porzioni sfitte, che costituivano al 31 dicembre 2005 il 2,3% circa del totale della Superficie Locabile,
ed erano riferite all’Immobile sito in Milano, Piazza Cavour 2 (c.d. “Palazzo dell’informazione”), edificio
pluriconduttore; all’Immobile denominato “I Denti” sito in San Donato Milanese, Via Fabiani 1; all’Immobile
denominato “Trasformatore”, anch’esso sito a San Donato Milanese, Via Bonarelli 2; ¢ I’Immobile denominato “4°
Palazzo Uffici” sito a San Donato Milanese, Via Martiri di Cefalonia 67. Alla data del Prospetto Informativo, le
porzioni sfitte si sono ridotte e costituiscono 1’1% circa del totale della Superficie Lorda Locabile.

Con riferimento all’Immobile denominato “I Denti” sito in San Donato Milanese, Via Fabiani 1, si rileva
che Asio ha sottoscritto un contratto di locazione con una societa del Gruppo Eni, per la porzione sfitta di circa
3.000 mq, avente decorrenza dal 1° gennaio 2006. Di conseguenza, a partire dal 1° gennaio 2006 il Tasso di
Occupazione di tale Immobile ¢ salito al 100%. Si segnala che contestualmente alla stipula di tale contratto di
locazione le medesime parti contrattuali hanno sottoscritto una scrittura privata che prevede una rinuncia del
locatore alle prime 8 mensilita del canone.

Per I’Immobile denominato “Trasformatore” sito a San Donato Milanese, Via Bonarelli 2 e I’Immobile
denominato “4° Palazzo Uffici” sito a San Donato Milanese, Via Martiri di Cefalonia 67, Asio (dal quale gli
Immobili sono apportati al Fondo) ha svolto un’attivita volta a completare la locazione delle superfici sfitte e a
migliorare il rendimento lordo da ricavi da locazione. Con riferimento a questo Immobile, Asio ha altresi avviato
trattative, che la SGR intende proseguire con lo scopo di locare le porzioni attualmente sfitte previa verifica ed
eventuale adeguamento degli spazi per consentirne 1’uso.

Per I’'Immobile sito a San Donato Milanese, Via Martiri di Cefalonia 67, Asio dal quale I’Immobile ¢ stato
apportato, in data 4 maggio 2005 ha sottoscritto con un conduttore appartenente al Gruppo Eni, un atto integrativo al
contratto di locazione vigente, con incremento delle superfici oggetto di locazione, ed un incremento del canone a
partire da gennaio 2006 di Euro 556.332 annui. In data 4 maggio 2005 il conduttore ha ceduto ad un’altra societa
riferibile al Gruppo Eni, con decorrenza dal 1° gennaio 2006, una porzione delle superfici condotte in locazione in
virtu dell’atto integrativo del 4 maggio 2005 per un importo pari a Euro 475.642 annui. In ragione di cio, si segnala
che a far data dal 1°gennaio 2006, il Tasso di Occupazione riferito a questo Immobile sara pari a 100%.

Infine, per 'Immobile sito a San Donato Milanese, Viale De Gasperi, 16, denominato “3° Palazzo Uffici”,
che si trovava in regime di indennita di occupazione, Asio dal quale I’Immobile predetto ¢ stato apportato al Fondo,
ha stipulato in data 6 marzo 2006 un contratto di locazione con una societa del Gruppo ENI avente ad oggetto
I’intero edificio e per una durata di 12 anni piu ulteriori 6 anni, il cui canone annuale ¢ stato fissato in circa 7,8
milioni di Euro.

La tabella che segue mostra il Valore di Apporto ed il Valore di Mercato di ciascun Immobile e la
percentuale di sconto rispetto al Valore di Mercato medesimo operato in sede di Apporto.
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TABELLA N. 26 — IL VALORE DI APPORTO OVVERO DI CONFERIMENTO ED IL VALORE DI MERCATO DEGLI
IMMOBILI

Riferimento  Valore di Mercato % sul Totale Valore di Conferimento % sul totale Sconto sul Valore di
Immobile"” Mercato
1 100.790 14,00% 89.018 14,00% 11,68%
2 49.450 6,87% 43.674 6,87% 11,68%
3 90.160 12,52% 79.629 12,52% 11,68%
4 84.360 11,71% 74.507 11,71% 11,68%
5 21.130 2,93% 18.662 2,93% 11,68%
6 123.960 17,21% 109.481 17,21% 11,68%
7 5.280 0,73% 4.663 0,73% 11,68%
8 77.960 10,83% 68.854 10,83% 11,68%
9 5.680 0,79% 5.017 0,79% 11,68%
10 5.740 0,80% 5.070 0,80% 11,68%
11 4.770 0,66% 4.213 0,66% 11,68%
12 7.770 1,08% 6.862 1,08% 11,68%
13 4.940 0,69% 4.363 0,69% 11,68%
14 6.420 0,89% 5.670 0,89% 11,68%
15 3.080 0,43% 2.720 0,43% 11,68%
16 5.690 0,79% 5.025 0,79% 11,68%
17 11.140 1,55% 9.839 1,55% 11,68%
18 3.860 0,54% 3.409 0,54% 11,68%
19 2.800 0,39% 2.473 0,39% 11,68%
20 2.980 0,41% 2.632 0,41% 11,68%
21 4.060 0,56% 3.586 0,56% 11,68%
22 1.390 0,19% 1.228 0,19% 11,68%
23 1.130 0,16% 998 0,16% 11,68%
24 3.660 0,51% 3.233 0,51% 11,68%
25 4.030 0,56% 3.559 0,56% 11,68%
26 11.170 1,55% 9.865 1,55% 11,68%
27 3.930 0,55% 3.471 0,55% 11,68%
28 3.890 0,54% 3.436 0,54% 11,68%
29 2.950 0,41% 2.605 0,41% 11,68%
30 1.000 0,14% 883 0,14% 11,68%
31 9.100 1,26% 8.037 1,26% 11,68%
32 2.280 0,32% 2.014 0,32% 11,68%
33 4.250 0,59% 3.754 0,59% 11,68%
34 3.580 0,50% 3.162 0,50% 11,68%
35 7.180 1,00% 6.341 1,00% 11,68%
36 2.900 0,40% 2.561 0,40% 11,68%
37 5.930 0,82% 5.237 0,82% 11,68%
38 3.290 0,46% 2.906 0,46% 11,68%
39 6.690 0,93% 5.909 0,93% 11,68%
40 2.380 0,33% 2.102 0,33% 11,68%
41 2.870 0,40% 2.535 0,40% 11,68%
42 1.410 0,20% 1.245 0,20% 11,68%
43 4.790 0,67% 4.231 0,67% 11,68%
44 3.070 0,43% 2.711 0,43% 11,68%
45 3.620 0,50% 3.197 0,50% 11,68%
46 1.600 0,22% 1.413 0,22% 11,68%

720.110 100% 636.000 100% 11,68%

® Per I'individuazione degli Immobili si rinvia alla Tabella n. 25.
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Il “Valore di Mercato” indica il valore attribuito ai singoli Immobili, quale risultante dalla relazione
predisposta dall’Esperto Indipendente. Il Valore di Mercato € stato stimato utilizzando le metodologie prevalenti
nella prassi internazionale ed in particolare ricorrendo al criterio valutativo del metodo reddituale (cfr. Parte I,
Sezione B, Paragrafo 5.1).

Il “Valore di Apporto”, che ¢ pari ad Euro 636.000 migliaia, come riportato nella ricostruzione pro —
forma al 31 dicembre 2005 risulta dall’applicazione al Valore di Mercato di uno sconto di apporto pari al 11,68%. I1
Valore di Apporto di ciascun Immobile ¢ stato determinato applicando uniformemente tale percentuale di sconto al
corrispettivo Valore di Mercato.

Per la descrizione dei criteri di valutazione adottati dall’Esperto Indipendente nella determinazione del
Valore di Mercato e del Valore di Apporto cfr. Parte I, Sezione B, Paragrafo 5.1 e Paragrafo 5.2.

La tabella di seguito riportata evidenzia la distribuzione degli Immobili per classi di valore sulla base del
valore degli stessi attribuito in sede di Apporto ed il peso percentuale di ciascuna classe rispetto al valore del

Patrimonio del Fondo alla medesima data.

TABELLA N. 27 — DISTRIBUZIONE DEGLI IMMOBILI PER FASCE DI VALORE

Valore di Apporto Unitario Numero di Immobili Valore di Apporto % sul valore di Apporto Complessivo
(in Euro) (in migliaia di Euro)

<5.000.000 28 79.302 12,47%
5.000.001 -30.000.000 12 91.535 14,39%
30.000.001 -50.000.000 1 43.674 6,87%
>50.000.001 5 421.489 66,27%
TOTALE 46 636.000"” 100%

® Come risultante dalla ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005.
Destinazione d’uso prevalente

Il grafico che segue evidenzia la ripartizione percentuale della destinazione d’uso prevalente degli Immobili
apportati al Fondo calcolata sulla base del Valore di Apporto.

Ripartizione del Valore di Apporto per destinazione d’uso prevalente
23,2%

0,7%

76,1%
@ Commerciale @ Mensa O Uffici

Fonte: elaborazioni della SGR

In termini di Valore di Apporto, il 76% circa del Patrimonio del Fondo ¢ costituito da 7 Immobili cielo -
terra con una destinazione prevalente ad uso ufficio, mentre un ulteriore 23,2% circa ¢ rappresentato da 38 Immobili
aventi una destinazione ad uso commerciale. La restante parte del Patrimonio del Fondo, pari a circa lo 0,7% del
Valore di Apporto, ¢ rappresentata da un Immobile, sito in San Donato Milanese, Viale De Gasperi 16, adibito a
mensa.
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Localizzazione degli Immobili

Come evidenziato nel grafico che segue, gli Immobili sono localizzati prevalentemente in Lombardia (circa
il 62,7% in termini di Valore di Apporto) e piu in particolare nell’area metropolitana di Milano (Milano citta e San
Donato Milanese). La restante parte degli Immobili ¢ distribuita tra Lazio (17,6%), Campania (13,1%) e Piemonte
(circa il 5,9%).

Ripartizione del Valore di Apporto per Regione
5,9% 0,4% 13,1%

0,3%

17,6%

62,7%
O Campania B Emilia Romagna O Lazio O Lombardia B Piemonte O Puglia

Fonte: elaborazioni della SGR
3.2.2 Tipologia e caratteristiche dei contratti di locazione

Gli Immobili apportati al Fondo risultano locati in misura prevalente con contratti a lunga scadenza a
conduttori di primario standing creditizio.

Come illustrato nel grafico che segue, il 36,2% dei ricavi da locazione al netto degli altri proventi, cosi
come indicati nelle note esplicative alla ricostruzione pro-forma del Fondo per il periodo 1° gennaio — 31 dicembre
2005 riportato nell’ Appendice A al presente Prospetto Informativo, ¢ riferibile a societa appartenenti al Gruppo ENI,
mentre il Gruppo Telecom Italia ed il Gruppo Carrefour rappresentano, rispettivamente un’ulteriore quota del 28,1%
e del 25,7% di tali ricavi.

Ripartizione dei canoni di locazione per conduttore
10,0%

25,7%

28,1%

36,2%

|BGS MENI OTelecom DAl |

Di seguito si riportano le principali caratteristiche dei contratti di locazione relativi agli Immobili,
distinguendo tra quelli inerenti gli Immobili con destinazione prevalente ad uso commerciale e quelli relativi agli
Immobili avente destinazione prevalente ad uso ufficio.

3.2.2.1 Contratti di locazione relativi agli Immobili con destinazione prevalente ad uso commerciale
(Immobili conferiti da Alicentro 2)

I contratti di locazione riferibili agli Immobili ad uso commerciale (38, uno per ogni Immobile) sono stati
stipulati il 7 agosto 2003 con GS S.p.A. Oggetto dei predetti contratti € la locazione di locali commerciali e tecnici,
depositi, uffici, aree di carico e scarico e di parcheggio, eventuali accessi comuni o riservati ed aree comuni.

La durata iniziale del contratto ¢ fissata in dodici anni, con decorrenza per tutti a far data dal 1° luglio 2003.
Trascorso il predetto periodo, il contratto sara rinnovato automaticamente per sei anni agli stessi termini e
condizioni, salvo che il conduttore non comunichi per iscritto al locatore, con un preavviso di almeno 12 mesi
rispetto alla scadenza della durata iniziale, la propria intenzione di non rinnovare il contratto. Il locatore ha
rinunciato espressamente al proprio diritto di rifiutare il rinnovo del contratto al termine della durata iniziale, nei
casi previsti dall’art. 29 della legge n. 392/1978. In caso di rinnovo della locazione, il conduttore sara autorizzato a
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recedere anticipatamente dal contratto allo scadere del terzo anno del periodo di rinnovo, mediante preavviso di
diciotto mesi.

Il conduttore sara responsabile e sosterra tutti i costi di manutenzione ordinaria, nonché gli interventi di
riparazione ¢ manutenzione straordinaria che si renderanno necessari in relazione all’Immobile locato fatta
eccezione per le spese relative (i) agli interventi sulle strutture; (ii) alla copertura e ai lastrici; e (iii) alla fognature e
agli scarichi che resteranno a carico del locatore. Le parti hanno convenuto espressamente che soltanto il conduttore
avra la facolta di richiedere I’ampliamento degli attuali Immobili (cfr. Fattori di Rischio, Paragrafo 5.1).

3.2.2.2 Contratti di locazione relativi agli Immobili con destinazione prevalente uso ufficio

I contratti di locazione inerenti agli Immobili con destinazione prevalente ad uso ufficio sono soggetti alla
disciplina contenuta nel codice civile e nella legge 27 luglio 1978, n. 392 e si caratterizzano per essere contratti di
locazione ad uso diverso dall’abitazione con durata di sei anni, rinnovabili, salvo disdetta di una delle parti, da
inviarsi con preavviso di dodici mesi. Il diniego di rinnovo della locazione alla prima scadenza ¢ peraltro consentito
al locatore solamente nelle ipotesi previste dall’art. 29 della legge n. 392/1978. Si segnala che alcuni contratti di
locazione relativi agli Immobili prevedono la facolta di recesso del conduttore con obbligo di preavviso (cfr. Fattori
di Rischio, Paragrafo 5.2).

La determinazione del canone di locazione iniziale ¢ rimessa alla liberta delle parti, mentre la misura
massima dell’incremento annuale del canone nel periodo di durata del rapporto ¢ fissata dalla legge n. 392/1978
nella misura massima del 75% della variazione dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e di
impiegati. Taluni contratti contengono una clausola per effetto della quale le superfici locate possono essere
modificate (in aumento o in diminuzione) nel corso della locazione. Pertanto, anche il canone puo essere variato in
ragione di tale variazione.

Salvo patto contrario, sono a carico del conduttore le spese di manutenzione ordinaria relative all’immobile,
mentre ricadono sul locatore gli oneri di manutenzione straordinaria (cfr. art. 1576 cod. civ.).

L

La tabella che segue riassume per ciascun Immobile le caratteristiche principali dei contratti di locazione
(tipologia e caratteristiche dei contratti vigenti, disciplina delle manutenzioni ordinarie e straordinarie), la tipologia
di conduttore prevalente, il canone complessivo al 31 dicembre 2005 (in euro), I’incremento percentuale previsto
contrattualmente, 1’incidenza di alcuni costi gestionali rispetto al relativo canone di locazione, la durata, la scadenza
dei contratti di locazione/indennita di occupazione alla data del 31 dicembre 2005 nonché il periodo di sfitto
registrato.
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Si evidenzia che per I’immobile denominato “3° Palazzo Uffici” sito a San Donato Milanese, Viale De
Gasperi 16, Asio, in quanto Ente Apportante, ha stipulato in data 6 marzo 2006 un contratto di locazione con il
conduttore, che occupava in precedenza I’Immobile in regime di indennita. Il nuovo contratto prevede una durata di
12 anni piu ulteriori 6 anni ed un nuovo canone di locazione di circa 7,8 milioni di Euro a fronte dell’esecuzione di
lavori di adeguamento da parte dell’attuale proprieta richiesti dal conduttore. Inoltre, Asio, nell’ambito della
negoziazione del nuovo contratto, ha stabilito di corrispondere al conduttore un importo pari ad Euro 2,5 milioni
(oltre I.V.A.) a titolo di contributo per maggior oneri di manutenzione a carico del conduttore in ragione della durata
del contratto e della connessa maggior usura del bene. Si precisa che tale contributo ¢ un onere trasferito al Fondo.

Tutti gli Immobili apportati da Alicentro 2 sono concessi in locazione allo stesso conduttore, GS S.p.A.
All’interno di tali Immobili, il conduttore svolge un’attivita di vendita al dettaglio di prodotti alimentari (attivita
prevalente) e non alimentari, nonché altre attivita commerciali. Tali contratti, riconducibili ad un unico standard,
hanno tutti medesima durata e scadenza oltre la durata del Fondo.

33 REDDITIVITA DEL FONDO

I meccanismi di remunerazione della SGR prevedono, oltre alla commissione di gestione, una
Commissione Variabile Annuale e una Commissione Variabile Finale (cfr. Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2.1), che
identificano degli obiettivi di rendimento del Fondo, al raggiungimento dei quali la SGR matura il diritto di
percepire un determinato compenso. Tali obiettivi di rendimento, che devono intendersi al lordo delle ritenute
previste ai sensi del regime impositivo applicabile ai fondi comuni di investimento immobiliare (cfr. Parte I, Sezione
C, Paragrafo 8.2) sono i seguenti:

- un rendimento annuo obiettivo, in termini di proventi di competenza distribuiti, o di cui la SGR abbia
deliberato la distribuzione, pari al 5,5% calcolato sul Valore Medio di Periodo;

- un tasso interno di rendimento obiettivo annuo, calcolato sull’intera durata del Fondo pari all’8,5%.

Tali obiettivi sono stati definiti considerando una serie di elementi giudicati idonei ad incidere sulla
redditivita del Fondo, tra cui principalmente: i) il rendimento locativo degli Immobili; ii) il presumibile valore di
realizzo degli stessi; iii) la struttura dei costi del Fondo; nonché iv) il ricorso all’Indebitamento Finanziario.

Sulla base delle informazioni disponibili alla data del Prospetto Informativo, la SGR ritiene che gli obiettivi
fissati per la maturazione sia della Commissione Variabile Annuale, sia della Commissione Variabile Finale siano
ragionevolmente perseguibili.

Si segnala, peraltro, che il raggiungimento degli obiettivi di rendimento dipende da avvenimenti futuri,
incerti ed in gran parte indipendenti dalla volonta della SGR, quali il mantenimento degli impegni contrattuali
assunti dai locatari degli Immobili, la possibilita di mantenere I’attuale Tasso di Occupazione dei medesimi durante
I’intera durata del Fondo, la possibilita di conseguire, in sede di cessione degli Immobili, i valori di realizzo
ipotizzati, 1’evoluzione delle condizioni di mercato immobiliare e dei capitali, I’andamento dei tassi di interesse, la
politica fiscale, il costo delle opere di ristrutturazione e manutenzione, ecc. Pertanto, i risultati effettivamente
ottenuti dal Fondo potranno discostarsi dagli obiettivi di rendimento anche in misura significativa.

Profilo Reddituale del Portafoglio Immobiliare: il Rendimento Locativo degli Immobili

Dalla tabella n. 28 che precede si evince che nel 2005 gli Immobili hanno generato ricavi da locazione per
complessivi Euro 40.721 migliaia e che la redditivita lorda di tali Immobili, calcolata in rapporto al Valore di
Apporto che € complessivamente pari a Euro 636.000 migliaia come risultante dalla ricostruzione pro — forma al 31
dicembre 2005, risulta pari al 6,4%.

Profilo Reddituale del Portafoglio Immobiliare: le Plusvalenze da Realizzo degli Immobili
Come evidenziato al Paragrafo 3.1 e come risultante dalla ricostruzione pro — forma al 31 dicembre 2005, il
Valore di Apporto degli Immobili ¢ di Euro 636.000 migliaia. Tale Valore di Apporto riflette uno sconto pari al

11,68% sul Valore di Mercato degli Immobili, che ¢ pari ad Euro 720.110 migliaia, secondo la stima dell’Esperto
Indipendente.
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L’attivita gestionale della SGR durante I’intera vita del Fondo, sara volta alla valorizzazione degli Immobili
ed alla loro dismissione in un’ottica di massimizzazione dei proventi per il Fondo.

Le plusvalenze realizzate dal Fondo, rispetto al Valore di Apporto degli Immobili incrementato degli
eventuali costi per interventi di miglioria, verranno contabilizzate ai fini della determinazione dei proventi che la
SGR intende distribuire ai Partecipanti.

La Struttura dei Costi Operativi del Fondo

La struttura dei costi operativi del Fondo, piu dettagliatamente descritta alla Parte I, Sezione C, Paragrafo
6.2, si articola nelle seguenti principali componenti:

- costi inerenti alla manutenzione straordinaria degli Immobili;

- oneri inerenti alla gestione del patrimonio immobiliare del Fondo, riferibili ai servizi di property e facility
management, project management € agenzia,

- commissioni dovute alla SGR, che includono una commissione di gestione annua calcolata sul valore delle
attivita gestite nonché due commissioni variabili, una annuale (che comunque verra accantonata e liquidata
alla scadenza del Fondo) ed una finale, commisurate al rendimento del Fondo;

- compenso spettante alla Banca Depositaria, relativo all’attivita di controllo e di custodia ed
amministrazione degli strumenti finanziari;

- compenso dell’Esperto Indipendente, dovuto per la valutazione periodica degli Immobili e le attivita ad
essa associate;

- oneri fiscali di pertinenza del Fondo, tra cui I'.C.1;
- oneri finanziari connessi con i finanziamenti contratti dal Fondo;

- altri oneri, costituiti principalmente dalle spese di funzionamento degli organi sociali e di corporate
governance del Fondo, nonché degli eventuali costi di transazione connessi alle attivita di compravendita
immobiliare effettuate dal Fondo.

1l ricorso all’indebitamento finanziario

Qualora il rendimento delle attivita del Fondo sia superiore al costo dei debiti finanziari contratti, il
ricorso all’indebitamento finanziario consente di incrementare il rendimento dei mezzi propri del Fondo e quindi il
ritorno sull’investimento nel Fondo dei Partecipanti.

La SGR intende avvalersi delle opportunita connesse al ricorso alla leva finanziaria, nei limiti previsti dalla
normativa relativa ai Fondi Immobiliari ad Apporto Privato e, quindi, della possibilita per il Fondo di assumere
prestiti sino ad un ammontare pari al:

- 60% del valore di mercato degli immobili, dei diritti reali immobiliari e delle partecipazioni in societa
immobiliari;

- 20% del valore delle altre attivita.

A tal proposito si segnala che al Fondo, entro la Data di Efficacia dell’Apporto, verra trasferito un
Indebitamento Finanziario di Euro 375.240 migliaia cosi come anche riportato nella ricostruzione pro — forma al 31
dicembre 2005, equivalente al 59% del Valore di Apporto (c.d. Senior Term Facility) ed al 52% circa del Valore di
Mercato degli Immobili. Inoltre, verra messa a disposizione del Fondo, successivamente alla Data di Efficacia
dell’Apporto, una linea di credito (c.d. Capex Facility) per Euro 46.235 migliaia destinata, tra 1’altro, al
finanziamento degli interventi di ristrutturazione e miglioria che la SGR effettuera sugli Immobili nel corso della
vita del Fondo.
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I termini contrattuali del finanziamento sono sinteticamente riportati nel precedente Paragrafo 3.1.2.

Si segnala in particolare che non € previsto alcun piano di ammortamento del capitale per il rimborso del
finanziamento, e che all’atto della vendita di ciascun Immobile, il Fondo sara tenuto a rimborsare, a titolo di
rimborso anticipato obbligatorio, (x) un importo pari al 100% del debito allocato sull’Immobile in questione
comprensivo dell’eventuale quota di Capex facility utilizzata, (c.d. Allocated Loan Amount) qualora il rapporto tra,
da una parte, il reddito operativo netto del Fondo del periodo preso a riferimento e gli interessi passivi netti maturati
nello stesso periodo (c.d. “interest service coverage ratio” o “ISCR”) risulti superiore a 1,45; (y) un importo pari al
105% dell’Allocated Loan Amount, qualora ’interest service coverage ratio risulti inferiore a 1,45.

La tabella che segue esemplifica le modalita di rimborso dell’Indebitamento Finanziario accollato al Fondo
alla Data di Efficacia dell’ Apporto.

TABELLA N. 29 — ESEMPLIFICAZIONE IPOTETICA DEL MECCANISMO DI RIMBORSO DELL’INDEBITAMENTO
FINANZIARIO

IMMOBILE DEBITO ALLOCATO® AMMONTARE DEL DEBITO RIMBORSATO AMMONTARE DEL DEBITO RIMBORSATO

ISCR > 1,45 ISCR < 1,45
Immobile 1 Euro 53.100.000 Euro 53.100.000 Euro 55.755.000
Immobile 2 Euro 23.836.000 Euro 23.836.000 Euro 25.027.800
Immobile 3 Euro 64.927.000 Euro 64.927.000 Euro 68.173.350

M Qualora il Fondo utilizzi la Capex Facility in relazione ad un dato Immobile, I’'ammontare del debito allocato a quest’ultimo verra aumentato
corrispondentemente. Cosi qualora il debito allocato fosse pari a Euro 53.100.000 e venisse erogato un ulteriore importo pari a 5.000.000 di
Euro ai sensi della predetta Capex facility, il debito allocato risulterebbe essere pari a 58.100.000 Euro.

Un ammontare almeno pari al 95% dell’ammontare complessivo dell’Indebitamento Finanziario e della
Capex Facility Line sara oggetto di contratti di copertura del rischio di oscillazione del tasso di interesse.

34 INVESTIMENTI E DISINVESTIMENTI EFFETTUATI

Alla data del Prospetto Informativo, il Fondo non ha effettuato investimenti diversi o ulteriori rispetto
all’acquisizione dei beni descritti nell’atto di Apporto. Il Fondo non ha effettuato disinvestimenti.

35 PARTECIPAZIONI POSSEDUTE DAL FONDO

Alla data del Prospetto Informativo, il Fondo non detiene partecipazioni in societa o altri soggetti giuridici.
3.6 FATTORI DI RISCHIO SPECIFICI INERENTI AGLI INVESTIMENTI DEL FONDO

Per informazioni sui fattori di rischio specifici inerenti gli investimenti del Fondo si rinvia al modulo del
presente Prospetto Informativo denominato “Fattori di Rischio”, Paragrafo 5. A tal proposito, di seguito si riporta

una tabella nella quale vengono illustrati i costi stimati dalla SGR per far fronte ad alcune delle criticita relative agli
Immobili, evidenziate nei “Fattori di Rischio” del presente Prospetto Informativo.
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3.7 CONTENZIOSO RILEVANTE AI FINI DELL’ATTIVITA DEL FONDO

Alla data di pubblicazione del Prospetto Informativo non ci sono procedimenti giudiziari o arbitrali che
possano avere effetti significativi sulle attivita del Fondo.

3.8 LE CARATTERISTICHE DEI SEGMENTI DEL MERCATO IMMOBILIARE IN CUI OPERA IL FONDO

Il portafoglio immobiliare del Fondo risulta composto, in via prevalente, da Immobili ad uso ufficio e
commerciale. I paragrafi che seguono illustrano le caratteristiche e la dinamica del real estate in Italia, con
approfondimenti specifici relativi ai diversi segmenti del mercato, ed in particolare per i settori uffici e commerciale.

1l mercato immobiliare italiano

Il mercato immobiliare italiano sta sperimentando da circa otto anni un ciclo congiunturale positivo
caratterizzato da una forte ascesa del volume degli scambi, del livello dei valori (prezzi e canoni) e della redditivita
complessiva del comparto. All’espansione del settore hanno concorso in modo decisivo la discesa dei tassi di
interesse e la volatilita dei mercati finanziari, fattori che continuano a sostenere la domanda, determinando un
incremento della componente di asset immobiliari nel portafoglio degli investitori (cfr. Fattori di Rischio).

In Italia, nel 2004 il volume d’affari generato dal settore immobiliare ha raggiunto un livello pari a circa
109 miliardi di Euro, con un tasso di incremento medio annuo del 9,3% rispetto al 1998.

Volume d’affari del real estate in Italia (1998-2005) (in miliardi di Euro)
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Fonte: Scenari Immobiliari, 2004
Il principale driver della crescita del settore ¢ rappresentato dalla domanda di immobili ad uso residenziale,
che costituiscono la componente piu importante dell’intero mercato con una quota pari all’80% circa delle
compravendite e all’82% del fatturato nel 2004.

Fatturato del mercato immobiliare italiano (in milioni di euro)

Settore 2003 2004 Var% 2004/2003 2005 Var% 2005/2004
Residenziale 84.800 89.500 5,5 92.800 3,7
Residenziale turistico 2.650 3.000 13,2 3.150 5,0
Terziario/uffici 5.950 6.200 42 6.500 4.8
Industriale 4.100 4.200 2,4 4.080 2.8
Commerciale 6.150 6.500 5,7 6.900 6,1
Totale 103.650 109.400 55 113.430 3,7

Fonte: Scenari Immobiliari
© Previsione
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Sebbene il mercato immobiliare italiano continui a caratterizzarsi per un’elevata dinamicita, legata alle
aspettative di ripresa dell’economia nazionale e al permanere di bassi tassi di interesse, nel corso del 2004 sono
emersi i primi segnali di un possibile rallentamento del ciclo. Le previsioni per il 2005 evidenziano un’ulteriore
decelerazione del ritmo di crescita del settore che ha ormai raggiunto un elevato grado di maturita. Tuttavia si ritiene
che il punto di svolta del ciclo non sia stato ancora raggiunto e che nel breve periodo la dinamica del settore resti
positiva pur registrando tassi piu contenuti.

Se infatti il comparto abitativo ha ormai parzialmente esaurito la spinta espansiva, alcuni segmenti non
residenziali proseguono il trend di crescita, evidenziando un elevato potenziale di rivalutazione. In particolare tra il
1998 e il 2004 si ¢ registrato:

e lo sviluppo del segmento della grande distribuzione organizzata (GDO);
e ’aumento della quota relativa alla logistica;

e il consolidamento del ruolo del terziario nell’ambito delle strategie di investimento dei fondi immobiliari.

Il mercato degli investimenti continua a privilegiare il prodotto terziario, ma con un interesse crescente
verso i nuovi segmenti quali il commerciale e la logistica.

La variazione dei prezzi medi (mese di settembre di ogni anno)

Settore Var% 2003/2002 Var% 2004/2003 Var%2005/2004"
Residenziale 7,2 5,7 4,0
Residenziale turistico 8,5 9,6 6,2
Terziario/uffici 5,1 42 3,5
Industriale 2,5 1,0 -1,5
Commerciale 6,3 5,1 3,9
Fonte: Scenari Immobiliari

© Previsione

Per il prossimo biennio ¢, dunque, prevedibile un ampliamento della gamma di offerta per gli investitori in
seguito ad un rafforzamento dei mercati “di nicchia” (factory outlet, retail park e poli multifunzionali; piattaforme
logistiche) in ragione dell’appeal dei rendimenti e dei numerosi progetti di sviluppo previsti.

In questo contesto, I’investimento immobiliare resta un’alternativa di particolare interesse — soprattutto in
confronto ad altre modalita di impiego del risparmio — per I’elevata redditivita potenziale e per i benefici offerti in
termini di attenuazione del rischio di portafoglio. La diffusione di strumenti finanziari innovativi legati al real estate,
quali i fondi immobiliari, giustifica inoltre le attese di un’ulteriore crescita della quota di risparmio allocata in titoli
legati al comparto immobiliare, sia per gli investitori retail, sia per gli istituzionali.

Immobili ad uso commerciale

Gli immobili ad uso commerciale costituiscono il principale segmento di mercato dopo il residenziale in
termini sia di unita immobiliari (pari a circa 2,4 milioni di unita nel 2003), sia di compravendite (pari a circa 51 mila
nel 2003), oltre a rappresentare il comparto che offre la redditivita piu alta tra i possibili investimenti immobiliari.

Nel periodo 1998-2004 nelle principali aree urbane i prezzi degli immobili ad uso commerciale hanno
evidenziato tassi di incremento medio annuo pari al 5,5% in termini reali.

L’andamento positivo del settore ¢ ascrivibile essenzialmente all’elevato dinamismo manifestato dal
comparto delle primary location e dalla grande distribuzione, che rappresenta il principale indicatore della crescita
del segmento commerciale. Se infatti la piccola distribuzione ha ormai esaurito la spinta espansiva, il comparto dei
centri commerciali prosegue il trend di crescita, evidenziando un elevato potenziale di rivalutazione connesso
all’ampliamento/potenziamento del sistema distributivo italiano. Nel 2004 quello degli shopping center ¢ stato uno
dei segmenti immobiliari pit vivaci — in termini di numero di transazioni concluse e di incremento dei valori — a
dimostrazione del crescente interesse degli investitori verso questa tipologia immobiliare.
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Evoluzione attesa dei centri commerciali per tipologia al 2006
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4%
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Fonte: Jones Lang LaSalle, 2003

Sulle prospettive di crescita del settore per il 2005 pesa principalmente 1’aspettativa di ripresa dei consumi,
che potrebbe dare slancio al mercato della piccola distribuzione.

Nel mercato delle grandi aree urbane si rileva come a fronte di una crescente richiesta di immobili, la
scarsita dal lato dell’offerta spinga al rialzo i prezzi di compravendita.

Nella fase espansiva del ciclo immobiliare in corso, il mercato degli esercizi commerciali ha evidenziato un
incremento significativo dei canoni di locazione, sia per la piccola che per la grande distribuzione. I due comparti,
retail e centri commerciali, evidenziano perd caratteristiche strutturali ¢ dinamiche di sviluppo estremamente
diverse: mentre il settore dei negozi tradizionali ha raggiunto un elevato grado di maturita, il comparto dei grandi
shopping center si presenta in Italia come mercato relativamente “giovane”, con ampi margini di crescita in
relazione al minor grado di penetrazione di questa modalita distributiva rispetto agli altri Paesi europei.

In linea generale, se nel settore retail le prospettive di tenuta del livello dei canoni restano ancorate
all’evoluzione del mercato delle primary location, per la grande distribuzione le potenzialita di sviluppo sono
strettamente legate all’aumento dell’offerta. Con I’apertura di nuove strutture di ampie dimensioni e 1’adozione di
formule commerciali innovative, si prevede che il settore italiano della grande distribuzione possa registrare nel
medio periodo un significativo apprezzamento del livello dei canoni e dei rendimenti.

Immobili ad uso terziario

Nell’ambito del mercato immobiliare italiano, il terziario continua a rappresentare la destinazione
principale delle politiche di investimento della maggior parte degli operatori, nazionali ed esteri, attivi nel settore.
Pur configurandosi come mercato “maturo”, vulnerabile all’andamento del ciclo economico, il segmento degli
immobili ad uso ufficio presenta elementi di attrattivita connessi principalmente a:

e Dlinsufficiente stock di patrimonio terziario, che contribuisce a sostenere la domanda su livelli
tendenzialmente superiori all’offerta;

e la presenza diffusa di locatari caratterizzati da elevata solvibilita, legati all’immobile da contratti di lungo
termine.

La costante richiesta di spazi qualitativamente appetibili (per caratteristiche localizzative e per dotazioni
tecnologiche) e la prevalenza di contratti long term rendono il settore direzionali 1’asset class con il profilo di
rischio/rendimento piu stabile. Peraltro il terziario immobiliare evidenzia in Italia elementi di grande interesse per
gli investitori, connessi principalmente ai cambiamenti indotti dalle politiche di valorizzazione del patrimonio degli
enti previdenziali, della Pubblica Amministrazione, delle grandi compagnie assicurative, che hanno di fatto
cambiato 1’assetto di una porzione consistente del patrimonio immobiliare nazionale e in particolare quello terziario.
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In generale le caratteristiche strutturali del mercato direzionali sono:

e una dinamica condizionata dall’andamento macroeconomico (in controtendenza rispetto al carattere
anticiclico generalmente evidenziato dagli altri segmenti immobiliari);

e lascarsita di siti di elevato livello qualitativo/tecnologico;
e un maggiore sviluppo nelle aree dell’Italia centro-settentrionale.

Il mercato degli immobili ad uso ufficio ha evidenziato a partire dal 1998 un trend positivo, contrassegnato
da una consistente rivalutazione delle quotazioni, che sono aumentate tra il 1998 e il 2004 ad un tasso medio annuo
del 5,6%.

Sebbene anche in Italia la difficile congiuntura internazionale abbia determinato una flessione della
domanda privata di uffici, gli effetti negativi della crisi sono stati “mitigati” dalla strutturale carenza di offerta di
qualita e dalla domanda proveniente dal settore pubblico, che ha continuato a stimolare ’attivita transattiva. La
consegna di uffici nuovi/ristrutturati previsti nel prossimo biennio dovrebbe determinare un aumento
dell’assorbimento di spazi ad uso ufficio, contribuendo alla progressiva stabilizzazione del mercato in termini di
valori e di compravendite.

Le piazze di Roma e Milano hanno evidenziato una maggiore dinamicita, sperimentando tassi di crescita
dei prezzi superiori alla media delle 13 principali aree urbane (CAGR pari al 7,9% tra il 1998 e il 2004).

Dall’analisi del comparto direzionale nelle principali aree urbane emergono alcuni caratteri distintivi della
recente evoluzione del mercato degli uffici in Italia. In particolare si rileva:

e una progressiva divaricazione della forbice di prezzo tra localizzazioni centrali e periferiche;

e la forte richiesta di localizzazioni di taglio medio (100-200mq) in posizione centrale e semicentrale oppure
nella periferia terziaria.

Nel ciclo immobiliare in corso, il mercato della locazione di uffici ha sperimentato un andamento espansivo
analogo a quello delle compravendite, evidenziando nelle principali aree urbane un tasso di incremento medio annuo
dei canoni pari al 6,1% nel periodo 2001-2004.

L’andamento dei mercati di Roma e Milano — rappresentativo del trend generale del settore - ha evidenziato nel
corso del 2004:

e un incremento degli spazi ad uso ufficio occupati;

e laprevalenza di contratti di rilocazione.
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Andamento dei canoni medi di locazione degli immobili ad uso ufficio nelle grandi aree urbane, a Roma e a
Milano, ottobre 2001-ottobre 2004 (1992=100)
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Fonte: Nomisma, 2004

Sebbene la redditivita del comparto direzionale abbia risentito della debole congiuntura internazionale, il
mercato degli investimenti continua a privilegiare il terziario, che costituisce ancora oggi la percentuale maggiore
del portafoglio degli investitori istituzionali. In Italia, al 30/06/2004 il 67,5% del patrimonio dei fondi immobiliari
era allocato nel segmenti uffici.

La propensione all’investimento in questo segmento immobiliare da parte di operatori, nazionali e esteri, €
riconducibile essenzialmente alla stabilita dei flussi di cassa offerti da tale comparto (profilo di rischio/rendimento
conservativo), connessa alla presenza rilevante di contratti di locazione a lungo termine. Tra il 2001 e il 2004 il
rendimento locativo degli immobili ad uso uffici si ¢ attestato in un range compreso tra il 5,9% e il 6,2%. La
tendenza alla riduzione dei rendimenti si € ulteriormente accentuata nel corso del 2005, con investitori nazionali ed
internazionali dotati di grande liquidita alla ricerca di immobili locati a tenant primari con contratti a lungo termine.
Per tali immobili, nelle piazze principali (Roma e Milano) i rendimenti oscillano tra il 5% ed il 6,5%.

Andamento del rendimento degli immobili ad uso ufficio nelle grandi aree urbane, ottobre 2003-ottobre 2004

2004 5,9 [ 8,1 |
2003 6,1 [ 9,1 |
2002 6,2 [ 8,4 |
2001 6,2 [ 6,7
L] L] L] L] L] L] L]
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%
O Rendimento locativo O Variazione nominale del prezzo degli immobili

Fonte: Nomisma, 2004
Complessivamente, nel 2004 il rendimento totale annuo di un ufficio (ottenuto sommando 1’aumento di

valore dell’immobile e il rendimento da locazione) ha raggiunto un valore pari al 14,0%, segnando una contrazione
di 1,2 p.p rispetto all’anno precedente, principalmente a causa del rallentamento del tasso di crescita dei prezzi.
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Il dato della redditivita del comparto presenta un’elevata variabilita a livello territoriale, che riflette le
caratteristiche dei diversi contesti regionali/metropolitani. I rendimenti nelle principali aree urbane sono, infatti,
oscillati nel periodo di riferimento tra 1’11,7% di Torino ¢ Milano e il 18,2% di Roma.

3.9 DOCUMENTAZIONE A DISPOSIZIONE DEL PUBBLICO

Per informazioni sulla documentazione a disposizione del pubblico si rinvia alla Parte I, Sezione E,
Paragrafi 15.3, 16 e 17 del Prospetto Informativo, nonché alla Parte I, Sezione F, Paragrafi 21.1.7,21.2.7 ¢ 21.3.6.

4 CONFLITTI DI INTERESSI E RAPPORTI CON PARTI CORRELATE

Per Informazioni sui conflitti di interessi e sui rapporti con parti correlate si rinvia alla Parte I, Sezione F,
Paragrafo 29 del Prospetto Informativo.

5 INFORMAZIONI SULLE DECISIONI ASSUNTE DAGLI ORGANI DEL FONDO

Gli organi del Fondo verranno costituiti successivamente al collocamento delle Quote. Alla data di
pubblicazione del Prospetto Informativo, pertanto, tali organi non hanno assunto decisioni.
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C. INFORMAZIONI ECONOMICHE (DATI STORICI E COSTI
SOSTENUTI)

6 DATI STORICI SULL’ANDAMENTO DEL FONDO

Il Fondo ¢ stato istituito in data 22 settembre 2005 con delibera del Consiglio di Amministrazione della
SGR. Peraltro, gli Immobili sono stati apportati al Fondo in data 16 febbraio 2005 e quindi € possibile fornire solo
una ricostruzione della situazione economica e patrimoniale del Fondo su base pro — forma. A tale riguardo,
nell’Appendice A al Prospetto Informativo viene allegata la ricostruzione pro — forma del Fondo relativo al periodo
1° gennaio — 31 dicembre 2005. Tale ricostruzione ¢ stata redatta apportando ai dati storici relativi agli Immobili,
derivanti dalla situazione patrimoniale ed economica degli Enti Apportanti, per il periodo di dodici mesi chiuso al 31
dicembre 2005, le rettifiche volte a riflettere nel periodo in esame gli effetti dell’operazione di costituzione del
Fondo e di Apporto allo stesso degli Immobili. Di fatto la ricostruzione pro — forma assume che il Fondo fosse gia
esistente, per quanto riguarda gli effetti economici, al 1° gennaio 2005 e per quanto riguarda gli effetti patrimoniali
al 31 dicembre 2005.

7 COSTI DEL FONDO

Al solo fine di fornire una indicazione delle spese complessive, comprensive degli oneri finanziari per i
debiti assunti dal Fondo, che il Fondo stesso avrebbe sostenuto nel periodo 1° gennaio — 31 dicembre 2005, ove il
medesimo fosse stato costituito all’inizio di tale periodo, si segnala che, come risultante dalla ricostruzione pro —
forma al 31 dicembre 2005, il peso totale di tali spese sul Valore di Apporto degli Immobili risulterebbe pari al
2,7%, mentre sul Valore del Fondo alla Data dell’ Apporto risulterebbe pari al 6,6%.

Tale rapporto, indicato come fotal expenses ratio, essendo basato sulla ricostruzione pro — forma della
situazione economica e patrimoniale per il suddetto periodo, puo essere considerato come un dato puramente
indicativo dell’incidenza dei costi a carico del Fondo.
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La tabella che segue illustra le singole componenti costitutive della struttura dei costi a carico del Fondo ed
il relativo fotal expenses ratio.

TABELLA N. 31 — TOTAL EXPENSES RATIO PER IL PERIODO PRO — FORMA 1° GENNAIO — 31 DICEMBRE 2005

Importi complessivamente corrisposti Importi corrisposti a soggetti del gruppo di
appartenenza della SGR
ONERI DI GESTIONE (valoriin  importo % rispetto % sul % sul valore importo % rispetto % sul % sul valore
migliaia di Euro) (migliaia al valore totale del (migliaia al valore totale del

(&)

di Euro) complessivo attiviti finanziamento di Euro) complessivo attivita finanziamento

netto pro- netto pro-
forma del forma del
Fondo"?® Fondo"®
Provvigioni di gestione SGR 5.724 1,66% 0,79% - n/a n/a
Compenso della banca depositaria 86 0,02% 0,01% - n/a n/a
Spese di revisione del fondo 36 0,01% - n/a
Compenso spettante agli esperti 103 0,03% 0,01% - n/a n/a
indipendenti
Spese di pubblicazione del 130 0,04% - n/a
prospetto informativo
Costi di affitto del software di 80 0,02% - n/a
property management
Commissione Monte Titoli 34 0,01% - n/a
Spese per accensione finanziamenti 430 0,12%
e imp. sostitutiva
Spese di funzionamento degli 150 0,04% - n/a
organi sociali del Fondo
Total expense Ratio (TER) 6.773 1,96% - n/a
Oneri finanziari per i debiti assunti
dal Fondo:
su finanziamenti ipotecari 10.427 2,76% - n/a
oneri finanziari 88 0,02% - n/a
Totale spese 17.288 5,01% - n/a

M Le percentuali considerano i costi del Fondo relativi al periodo dal 1° gennaio 2005 al 31 dicembre 2005, cosi come risultante nella
ricostruzione pro forma.

@ 7] dato esprime I’incidenza percentuale sul valore che il Fondo avrebbe ove gli Immobili fossero stati apportati al valore di mercato come
risultante dalla perizia dell’esperto indipendente.
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D. DICHIARAZIONE DI RESPONSABILITA

Gli Offerenti e la SGR si assumono, per quanto di rispettiva competenza, la responsabilita della
completezza e veridicita dei dati e delle notizie contenuti nel presente Prospetto Informativo.

Alicentro 2 S.r.l.

Dott. Alfredo Balzotti Dott. Eldo Menchinella
(Presidente del Consiglio di Amministrazione) (Il Presidente del Collegio Sindacale)
Asio S.r.l.

Dott. Alfredo Balzotti Dott. Eldo Menchinella
(Consigliere di Amministrazione munito dei necessari poteri) (Il Presidente del Collegio Sindacale)

Telemaco Immobiliare S.r.l.

Dott. Alfredo Balzotti Dott. Eldo Menchinella

(Consigliere di Amministrazione munito dei necessari poteri) (Il Presidente del Collegio Sindacale)
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RICOSTRUZIONE DELLA SITUAZIONE ECONOMICA E PATRIMONIALE PER L'ESERCIZIO PRO-FORMA 1 GENNAIO 2005 - 31 DICEMBRE 2005

SITUAZIONE PATRIMONIALE

ATTIVITA Valore relativi agli immobili oggetto di apporto Aggregato Rettifiche Pro-forma
P Valore In perc.
(valori in migliaia di Euro) Alicentro Telemaco® Asio® pro-forma

complessivo _dell'attivo

A.  STRUMENTI FINANZIARI
Strumenti finanziari non quotati

A1. Partecipazioni di controllo

A2. Partecipazioni non di controllo
A3. Altri titoli di capitale

A4.  Titoli di debito

A5, Partidi OICR

Strumenti finanziari quotati
A6. Titoli di capitale
A7.  Titoli di debito
A8. Parti di OICR

Strumenti finanziari derivati
A9. Margini presso organismi di compensazione e garanzia
A10. Opzioni, premi o altri strumenti finanziari derivati quotati
A11. Opzioni, premi o altri strumenti finanziari derivati non quotati

B. IMMOBILI E DIRITTI REALI IMMOBILIARI 147.512 154.136 334.352 636.000 84.110 720.110 99,64%
B1. Immobili dati in locazione 147.512 154.136 334.352 636.000 84.110 720.110 99,64%
B2.  Immobili dati in locazione finanziaria

B3.  Altri immobili

B4. Diritti reali immobiliari

C. CREDITI
C1. Crediti acquistati per operazioni di cartolarizzazione
C2. Altri

D. DEPOSITI BANCARI
D1. Avista
D2. Altri

E.  ALTRIBENI

F.  POSIZIONE NETTA DI LIQUIDITA" - - 42 42 - 42 0,01%
F1.  Liquidita disponibile - - 42 42 - 42 0,01%
F2. Liquidita da ricevere per operazazioni da regolare
F3. Liquidita impegnata per operazazioni da regolare

G. ALTRE ATTIVITA' - - - - 2.529 2.529 0,35%
G1. Crediti per p.c.t. attivi e operazioni assimilate
G2. Ratei e risconti attivi - - - - 2.529 2.529 0,35%
G3. Risparmio di imposta
G4. Altre
TOTALE ATTIVITA' (A+B+C+D+E+F+G) 147.512 154.136 334.394 636.042 86.639 722.681 100%
PASSIVITA' E NETTO Valore relativi agli immobili oggetto di apporto  Aggregato Rettifiche Pro-forma
o Valore
(valori in migliaia di Euro) Alicentro Telemaco® Asio® proforma  complessivo
H.  FINANZIAMENTI RICEVUTI 87.032 90.940 197.268 375.240 2.529 377.769
H1. Finanziamenti ipotecari 87.032 90.940 197.268 375.240 2529 377.769
H2  Pronti contro termine passivi e operazioni assimilate
H3. Altri

I STRUMENTI FINANZIARI DERIVATI
11. Opzioni, premi o altri strumenti finanziari derivati quotati
12. Opzioni, premi o altri strumenti finanziari derivati non quotati

L. DEBITI VERSO | PARTECIPANTI
L1.  Proventi da distribuire
L2.  Altri debiti verso i partecipanti

M.  ALTRE PASSIVITA' - - 42 42 - 42
M1. Provvigioni ed oneri maturati e non liquidati

M2. Debiti di imposta

M3. Ratei e risconto passivi

M4.  Altre - - 42 42 - 42
TOTALE PASSIVITA' 87.032 90.940 197.310 375.282 2.529 377.811
VALORE COMPLESSIVO NETTO PRO-FORMA DEL FONDO 260.760 84.110 344.870
Numero delle quote in circolazione 521.520 521.520
Valore unitario pro-forma delle quote (Euro) 500 661

™ Dati estratti dalla situazione storico economica del periodo dal 1 gennaio 2005 al 31 dicembre 2005 di Alicentro 2 S.r.l.
@ Dati estratti dalla situazione storico economica del periodo dal 1 gennaio 2005 al 31 dicembre 2005 di Telemaco Immobiliare S.r.I.

@ Dati estratti dalla situazione storico economica del periodo dal 1 gennaio 2005 al 31 dicembre 2005 di Asio S.r.l.
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RICOSTRUZIONE DELLA SITUAZIONE ECONOMICA E PATRIMONIALE PER L'ESERCIZIO PRO-FORMA 1 GENNAIO 2005 - 31 DICEMBRE 2005

SEZIONE REDDITUALE

(valori in migliaia di Euro) Valore relativi agli immobili oggetto di apporto  Aggregato Rettifiche Pro-forma
Alicentro'’  Telemaco® Asio® pro-forma_al 30/09/2005
A. STRUMENTI FINANZIARI
Strumenti finanziari non quotati - - - - - -
A1l PARTECIPAZIONI - - - - - -
A1.1 dividendi e altri proventi
A1.2 tili/perdite da realizzi
A1.3 plus/minusvalenze
A2, ALTRI STRUMENTI FINANZIARI NON QUOTATI - - - - - -
A2.1 interessi, dividendi e altri proventi
A2.2 tili/perdite da realizzi
A2.3 plus/minusvalenze
Strumenti finanziari_quotati - - - - - -
A3. STRUMENTI FINANZIARI QUOTATI - - - - - -
A.3.1dividendi e altri proventi
A.3.2 tili/perdite da realizzi
A.3.3 plus/minusvalenze
Strumenti finanziari derivati 906 - 170 1.076 (1.076) -
A4, STRUMENTI FINANZIARI DERIVATI 906 - 170 1.076 (1.076) -
A4.1 di copertura 906 - 170 1.076 (1.076) -
A4.2 non di copertura - - - - - -
Risultato gestione strumenti finanziari (A) 906 - 170 1.076 - 1.076 -
B IMMOBILI E DIRITTI REALI IMMOBILIARI
B1. CANONI DI LOCAZIONE E ALTRI PROVENTI 10.778 11.528 19.783 42.089 - 42.089
B2. UTILI/PERDITE DA REALIZZ|
B3. PLUS/MINUSVALENZE - 14.045 14.045
B4. ONERI PER LA GESTIONE DEI BENI IMMOBILI (1.891) (2.479) (4.541) (8.911) 5.336 (3.575)
BS. AMMORTAMENTI - - - - - -
B6. icl (570) (795) (1.129) (2.494) - (2.494)
Risultato gestione beni immobili (B) 8.317 8.254 14.113 30.684 19.381 50.065
C. CREDITI - - - - - -
C1. Interessi attivi e proventi assimilati
Cc2. Incrementi/decrementi di valore
Risultato gestione crediti (C) - - - - - -
D. DEPOSITI BANCARI - - - - - -
D1. Interessi attivi e proventi assimilati
E. ALTRI BENI ( da specificare) - - - - - -
E1. Proventi
E2. Utile/perdita da realizzi
E3. Plusvalenze/minusvalenze
Risultato gestione investimenti (A+B+C+D+E) 9.223 8.254 14.283 31.760 18.305 50.065
F. RISULTATO GESTIONE CAMBI
F1. OPERAZIONI DI COPERTURA - - - - - -
F1.1 Risultati realizzati
F1.2 Risultati non realizzati
F2. OPERAZIONI NON DI COPERTURA - - - - - -
F2.1 Risultati realizzati
F2.2 Risultati non realizzati
F3. LIQUIDITA’ - - - - - -
F3.1 Risultati realizzati
F3.2 Risultati non realizzati
G. ALTRE OPERAZIONI DI GESTIONE - - - - - -
PROVENTI DELLE OPERAZIONI DI PRONTI CONTRO TERMINE E
G, ASSIMILATE
G2. PROVENTI DELLE OPERAZIONI DI PRESTITO TITOLI
Risultato lordo della gestione caratteristica (A+B+C+D+E+F+G) 9.223 8.254 14.283 31.760 18.305 50.065
H. ONERI FINANZIARI (5.085) (4.366) (7.359) (16.810) 6.295 (10.515)
H1. INTERESSI PASSIVI SU FINANZIAMENTI RICEVUTI (5.085) (3.977) (7.359) (16.421) 5.994 (10.427)
H1.1 su finanziamenti ipotecari (5.085) (3.977) (7.359) (16.421) 5.994 (10.427)
H1.2 su altri finanziamenti - - -
H2. ALTRI ONERI FINANZIARI - (389) - (389) 301 (88)
Risultato netto della gestione (A+B+C+D+E+F+G+H) 4.138 3.888 6.924 14.950 24.600 39.550
I ONERI DI GESTIONE (28) (138) (35) (201) (6.572) (6.773)
" Prowvigioni di gestione SGR - (5.724) (5.724)
12 Commissioni banca depositaria - (86) (86)
13. Oneri per esperti indipendenti - (103) (103)
14 Spese pubblicazione prospetti e informativa al pubblica - (130) (130)
15. Altri oneri di gestione (28) (138) (35) (201) (529) (730)
L. ALTRI RICAVI ED ONERI - - - - - -
L1 Interessi attivi su disponibilita liquide
L2, Altri ricavi
L3. Altri oneri
Risultato della gestione prima delle imposte (A+B+C+D+E+F+G+H+I+L 4.110 3.750 6.889 14.749 18.028 32.777
M. IMPOSTE - - - - - -
M1, Imposta sostitutiva a carico dell'esercizio
M2. Risparmio d'imposta
M3. Altre imposte
Utile/perdita dell'esercizio (A+B+C+D+E+F+G+H+I+L+M) 4.110 3.750 6.889 14.749 18.028 32.777

)
@
@

Dati estratti dalla situazione storico economica del periodo dal 1 gennaio 2005 al 31dicembre 2005 di Alicentro 2 S.r.l.
Dati estratti dalla situazione storico economica del periodo dal 1 gennaio 2005 al 31 dicembre 2005 di Telemaco Immobiliare S.r.I.
Dati estratti dalla situazione storico economica del periodo dal 1 gennaio 2005 al 31 dicembre 2005 di Asio S.r.l.

137




Prospetto Informativo Atlantic 1

NOTE ESPLICATIVE

1. ASSUNZIONI E CRITERI DI BASE SOTTOSTANTI LA REDAZIONE DELLA SITUAZIONE
PATRIMONIALE ED ECONOMICA PRO-FORMA

1.1 PREMESSA

“ATLANTIC 1 — Fondo Comune di Investimento Immobiliare di tipo Chiuso” (il “Fondo”), ¢ un fondo
comune di investimento immobiliare chiuso gestito da First Atlantic RE SGR S.p.A. (la “SGR”), istituito
prevalentemente mediante apporto di beni da parte di soggetti privati. Successivamente, le quote del Fondo saranno
oggetto dell’offerta pubblica di vendita.

Le quote del Fondo saranno inizialmente sottoscritte da Alicentro 2 S.r.l., Telemaco Immobiliare S.r.l. e
Asio S.r.l. (gli “Apportanti”) mediante conferimento di n. 46 Immobili (I’*“Apporto”), la cui destinazione prevalente
- in termine di valore - ¢ ad uso direzionale e commerciale. L’atto di Apporto ¢ stato stipulato tra gli Apportanti e la
SGR, in data 16 febbraio 2006. La struttura dell’ Apporto ¢ descritta nella Parte I, Sezione A, Paragrafo 3.3.3 del
Prospetto Informativo.

Prima dell’avvio del collocamento, inoltre, il Fondo assumera, tramite accollo di un finanziamento
previamente acceso dagli Apportanti, e con effetto dalla data di efficacia dell’Apporto, un debito di natura
finanziaria nei confronti di Ixis Corporate & Investment Bank — Milan Branch (di seguito “Ixis”). Tale
finanziamento ammonta a circa 375 milioni di Euro, pari al 59% del valore di apporto degli immobili. Le condizioni
del suddetto finanziamento sono previste nel Senior Term Loan and Capex Facility Agreement che verra sottoscritto
fra le parti in base a quanto stabilito nell’offerta irrevocabile siglata da Ixis e accettata dalla SGR (cfr. Punto 3,
Paragrafo H delle presenti Note Esplicative). E intenzione della SGR attuare strategie di copertura del rischio di
oscillazione dei tassi di interesse (cfr. Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.1.2 del Prospetto Informativo).

L’efficacia dell’atto di Apporto sopra descritto sara sottoposta alla condizione sospensiva consistente
nell’integrale collocamento delle quote del Fondo, offerte nell’ambito dell’Offerta di vendita (cfr. Parte I, Sezione
A, Paragrafo 3.3.3 del Prospetto Informativo). Tale condizione sospensiva ¢ stata posta nell’interesse degli
Apportanti, che potranno quindi rinunciarvi. A seguito del non avveramento della condizione sospensiva posta
all’atto di Apporto, le quote, liberamente trasferibili e disponibili, saranno messe a disposizione dei soggetti che le
avranno validamente acquistate.

1.2 SCOPO ED ASSUNZIONI SOTTOSTANTI LA REDAZIONE DEL RENDICONTO PRO-FORMA

La situazione patrimoniale ed economica pro-forma per il periodo dal 1° gennaio 2005 al 31 dicembre 2005
(di seguito anche il “Rendiconto pro-forma”) ¢ stata redatta secondo criteri di valutazione coerenti con i dati storici e
conformi alla normativa di riferimento, al fine di rappresentare la situazione patrimoniale ed economica del Fondo
come se lo stesso fosse virtualmente esistito nel periodo considerato. In particolare, il Rendiconto pro-forma ¢ stato
redatto sulla base delle ipotesi di seguito descritte, al fine di rappresentare gli effetti patrimoniali ed economici
connessi alla costituzione di “ATLANTIC 1 - Fondo Comune di Investimento Immobiliare di Tipo Chiuso”
mediante il conferimento, in prevalenza, di beni immobili da parte degli Apportanti e I’accollo da parte dello stesso
del finanziamento previamente acceso da parte degli Apportanti (di seguito collettivamente 1’“Operazione”) secondo
la seguente regola:

» la situazione patrimoniale pro-forma assumendo che 1’operazione sia virtualmente avvenuta alla data del 31
dicembre 2005;

» la situazione economica pro-forma assumendo che 1’operazione sia virtualmente avvenuta all’inizio del
periodo in esame e, di conseguenza, il Fondo abbia operato nel periodo compreso tra il 1° gennaio e il 31
dicembre 2005.

Pertanto, in considerazione delle diverse finalita dei dati pro-forma rispetto a quelli di un normale rendiconto, e
poiché gli effetti sono calcolati in modo diverso con riferimento alla situazione patrimoniale ed a quella economica
pro-forma, questi ultimi documenti vanno letti separatamente, senza ricercare un collegamento tra gli stessi.
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Si segnala inoltre che le informazioni contenute nel rendiconto pro-forma, rappresentano una simulazione dei
possibili effetti che potranno derivare dall’operazione, fornita a soli fini illustrativi. In particolare, poiché i dati pro-
forma sono costruiti per riflettere retroattivamente gli effetti di operazioni successive, nonostante il rispetto delle
regole comunemente accettate e 1’utilizzo di assunzioni ragionevoli, vi sono dei limiti connessi alla natura stessa dei
dati pro-forma. In altri termini, trattandosi di simulazioni, in linea generale & probabile che qualora tali operazioni si
fossero realmente realizzate alle suddette date, i dati consuntivi non sarebbero stati uguali a quelli evidenziati nel
Rendiconto pro-forma.

1.3 NORMATIVA DI RIFERIMENTO

I fondi immobiliari costituiti mediante apporto di beni immobili da parte di soggetti diversi dagli enti pubblici
sono disciplinati dagli articoli 34 e seguenti del Testo Unico (Dlgs. n.58 del 24 febbraio 1998), nonché dalle
disposizioni attuative del medesimo, fra cui il D.M. 24 maggio 1999 n. 228 ed il Provvedimento di Banca d’Italia
del 14 aprile 2005. Assume altresi rilevanza il D.L.30 settembre 2003, n.269, convertito con modifiche nella Legge
24 novembre 2003, n.326, nella parte in cui ha modificato I’art.37 del Testo Unico.

1.4 TPOTESI DI BASE E CRITERI ADOTTATI PER LA REDAZIONE DEL RENDICONTO PRO-
FORMA

Per quanto riguarda i criteri di redazione e presentazione del Rendiconto pro-forma si ¢ tenuto conto delle linee
guida contenute nella comunicazione Consob n. DEM/105803 del 5 luglio 2001, “Principi di redazione dei dati pro
forma”. Per quanto concerne la presentazione della situazione patrimoniale ed economica pro-forma sono stati
utilizzati gli schemi previsti dal Provvedimento della Banca d’Italia del 14 aprile 2005.

I1 Rendiconto pro-forma ¢ stato predisposto seguendo la seguente metodologia:

» lo stato patrimoniale pro-forma riflette il valore degli immobili apportati in base al valore risultante dalla perizia
dell’esperto indipendente al 20 novembre 2005, da considerarsi congrua anche relativamente al 31 dicembre
2005, come evidenziato dallo stesso esperto indipendente, nonché le altre partite ad essi riferibili che hanno
costituito oggetto di apporto. Inoltre, ¢ stato iscritto il finanziamento che verra sottoscritto dagli Apportanti e
che verra accollato dal Fondo ed il finanziamento che verra sottoscritto dalla SGR per il Fondo, finalizzato a
finanziare 1’imposta sostitutiva e le arrangement fees connesse al Senior Term Loan and Capex Facility
Agreement;

> nel conto economico pro-forma sono stati riflessi tutti i costi storici risultanti dal bilancio al 31 dicembre 2005
delle societa apportanti e riferibili agli immobili apportati, ad eccezione di quelli relativi a servizi che
costituiranno oggetto di contratti ad hoc stipulati tra il Fondo e le controparti selezionate dal Consiglio di
Amministrazione; per tali servizi ¢ stato fatto riferimento ai costi inclusi nelle offerte approvate dal Consiglio di
Amministrazione.

I dati storici, estrapolati e riclassificati secondo gli schemi di stato patrimoniale e conto economico previsti dal
suddetto Provvedimento della Banca d’Italia del 14 aprile 2005, riflettono unicamente i valori economici riferiti ai
beni oggetto di Apporto. Pertanto, al fine di separare i soli dati storici riferiti agli immobili (dato storico di partenza),
non sono state considerate le seguenti componenti economiche risultanti dai bilanci delle societa apportanti:

» idati e i valori relativi agli immobili non inclusi nel perimetro di Apporto;

> 1 costi generali a carico delle Apportanti e, quindi, non direttamente attribuibili ai singoli immobili, in quanto
sono a carico della SGR tutte le spese, i costi e gli oneri inerenti all’amministrazione della SGR stessa e
all’organizzazione della propria attivita;

> le sopravvenienze attive e passive rilevate dalle societa apportanti nel periodo considerato (oneri e proventi non
di competenza o aventi natura straordinaria), in quanto ritenuti non ripetibili;

» le imposte del periodo calcolate sul reddito delle societa al 31 dicembre 2005, non essendo il fondo un soggetto
d’imposta.

Si segnala che il Rendiconto pro-forma non accoglie alcuna imposizione fiscale, in considerazione del fatto che
in base alla normativa vigente la tassazione dei proventi del fondo avviene in capo ai singoli partecipanti.
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1.5 RETTIFICHE PRO-FORMA

Le Rettifiche pro-forma adottate per redigere la situazione patrimoniale e la sezione reddituale, sono di seguito
descritte, suddivise per ciascuna voce del Rendiconto pro-forma.

1.5.1  Situazione patrimoniale pro-forma al 31 dicembre 2005
Immobili

In sede di Apporto, ¢ stato attribuito agli immobili un valore di 636.000 migliaia di Euro. Tale valore
rappresenta il valore attribuibile ai portafogli immobiliari oggetto di Apporto nell’ambito di un’operazione che
preveda il trasferimento in blocco dei portafogli stessi, attraverso 1’applicazione di uno sconto rispetto al valore di
mercato risultante dalla valutazione dell’esperto indipendente (cfr. Parte II, Sezione B, Paragrafo 3.3 del Prospetto
Informativo). Tale sconto ¢ stato calcolato nella misura del 11,68%. Il valore di Apporto ¢ stato oggetto di una
rettifica pro-forma di 84.110 migliaia di Euro, al fine di iscrivere gli immobili oggetto di Apporto al valore corrente
di mercato, come previsto dalla normativa applicabile. Con riferimento alla situazione patrimoniale pro-forma al 31
dicembre 2005, il valore corrente degli immobili che ¢ oggetto di Apporto ¢ stato stimato in 720.110 migliaia di
Euro. Tale stima ¢ stata basata sulla valutazione dell’esperto indipendente al 20 novembre 2005, da considerarsi
congrua anche relativamente al 31 dicembre 2005, come evidenziato dallo stesso esperto indipendente. Tale stima ¢
stata confermata anche dalla valutazione al 31 gennaio 2006. La rettifica pro-forma risente pertanto del
riassorbimento dello sconto applicato al valore degli immobili all’Atto dell’ Apporto.

Altre attivita

La voce G2. “Ratei e risconti attivi” accoglie una rettifica pro-forma, pari a 2.529 migliaia di Euro, relativa
all’imposta sostitutiva e alle arrangement fees che il Fondo dovra pagare in connessione al Senior Term Loan and
Capex Facility Agreement. 1l pagamento dei suddetti oneri avverra tramite 1’utilizzo del Capex Facility.

Finanziamenti ricevuti

La voce H1. “Finanziamenti ipotecari” accoglie una rettifica pro-forma pari a 2.529 migliaia di Euro,
relativa al finanziamento che verra utilizzato al fine di pagare I’imposta sostitutiva e le arrangement fees sul Senior
Term Loan and Capex Facility Agreement.

1.5.2  Situazione economica pro-forma al 31 dicembre 2005
Risultato gestione strumenti finanziari- strumenti finanziari derivati di copertura

La voce accoglie una rettifica pro-forma pari a 1.076 migliaia di Euro, al fine di stornare il costo degli
strumenti derivati di copertura sul rischio di oscillazione dei tassi di interesse in capo agli Apportanti. Al fine di
coprirsi dal rischio di tasso d’interesse, ¢ intenzione della SGR porre in essere operazioni di copertura sul
finanziamento ipotecario che verra accollato dal Fondo e sottoscritto dagli Apportanti. Il contratto di copertura avra
lo scopo di fissare il tasso di interesse, passando da un tasso di interesse variabile ad uno fisso. Tale contratto di
copertura non ¢ stato oggetto di rettifiche pro forma, in quanto, pur prevista una strategia di copertura nel Senior
Term Loan and Capex Facility Agreement, non sono state ancora definite le caratteristiche dello strumento di
copertura. Si segnala comunque che, se il contratto di copertura fosse stato stipulato nel periodo in esame, si
sarebbero registrati nel Rendiconto pro-forma maggiori interessi passivi.

Risultato gestione beni immobili
Plus/minusvalenze

La voce accoglie una rettifica pro-forma pari a 14.045 migliaia di Euro, finalizzata a recepire 1’effetto della
valutazione degli immobili al valore di mercato. In particolare, la plusvalenza si origina dalla differenza tra:

1. il valore di mercato degli immobili al 31 dicembre 2005 pari a 720.110 migliaia di Euro, al netto dei costi
capitalizzati per nuovi investimenti effettuati nel periodo del pro-forma (pari a 1.801 migliaia di Euro)
contabilizzati direttamente ad incremento del valore degli immobili;
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2. il valore di mercato degli stessi al 1° gennaio 2005, pari a 704.264 migliaia di Euro.

Quanto al punto 1 il valore di mercato ¢ stato assunto pari a quello comunicato dall’esperto indipendente in
base alla perizia al 20 novembre 2005, stante la dichiarazione dello stesso che ritiene la suddetta valutazione
congrua nel suo complesso alla data del 31 dicembre 2005. 11 valore di mercato al 1° gennaio 2005 ¢ stato calcolato
basandosi sui valori di mercato al 20 novembre 2005 applicando ad essi le stime dell’andamento del mercato
immobiliare nel periodo che va dal 1° gennaio 2005 al 30 settembre 2005, comunicate dall’esperto indipendente. Si
specifica che I’esperto indipendente ha indicato, nella propria relazione di valutazione, che non vi sono state
significative variazioni di valore dal 30 settembre 2005, alla data di riferimento della suddetta valutazione, 20
novembre 2005. Si evidenzia che anche la valutazione riferita al 31 gennaio 2006 conferma un valore di mercato di
circa 720.110 milioni di Euro.

Si precisa che i nuovi investimenti capitalizzati si riferiscono a manutenzioni straordinarie ¢ ad interventi di
valorizzazione degli immobili facenti parte del patrimonio derivante dall’ Apporto (quali, a titolo indicativo, quelle
per il recupero, la ristrutturazione, il risanamento o il restauro degli edifici, la nuova realizzazione o il ripristino di
impianti), al netto degli oneri e delle spese eventualmente rimborsati dagli utilizzatori dei beni immobili.

Si precisa inoltre che la rettifica pro-forma di 84.110 migliaia di Euro apportata alla situazione
patrimoniale, al fine di iscrivere gli immobili al valore di mercato, non ¢ stata riflessa nella situazione reddituale
pro-forma, in quanto considerata di natura non ricorrente. Tale rettifica rappresenta, infatti, il riassorbimento dello
sconto applicato al valore degli immobili all’atto dell’ Apporto e non un apprezzamento del valore degli immobili in
oggetto registrato nel periodo dal 1° gennaio 2005 al 31 dicembre 2005.

Oneri per la gestione di beni immobili

La voce accoglie una rettifica pro-forma, per 5.336 migliaia di Euro, al fine di tener conto della diversa
configurazione di alcuni costi in capo al Fondo rispetto alle Apportanti. In particolare:

» 1costi per i servizi di property management (servizi di gestione degli immobili) accolgono una rettifica di (332)
migliaia di Euro al fine di tener conto delle tariffe previste dal nuovo contratto che verra stipulato con i fornitori
di tali servizi, in base alle condizioni previste dalle offerte pervenute alla SGR ed approvate dal Consiglio di
Amministrazione della stessa. I servizi di project management (servizio di coordinamento di interventi di
manutenzione straordinaria) accolgono una rettifica di (320) migliaia di Euro. In capo agli Apportanti per questi
ultimi servizi non esisteva un contratto analogo. Per maggior informazioni, si rinvia alla Parte I, Sezione C,
Paragrafo 6.2.6 del Prospetto Informativo.

» 1 costi per servizi di asset management (coordinamento e supervisione dei servizi di property management,
project management, agenzia e servizi amministrativi e servizi informatici) pari a 5.983 migliaia di Euro sono
stati stornati, in quanto gli stessi, sulla base di quanto previsto dal Regolamento del Fondo, sono a carico della
SGR. Per maggiori informazioni, si rinvia alla Parte I, sezione C, Paragrafo 6.3 del Prospetto Informativo.

» 1 costi per assicurazioni sugli immobili accolgono una rettifica di 5 migliaia di Euro al fine di tener conto delle
tariffe che sono state stimate sulla base di un’offerta pervenuta da un primario istituto assicurativo in
riferimento al nuovo contratto che verra stipulato.

Per quanto attiene i costi derivanti dall’attivita di gestione svolta dalla SGR per conto del Fondo, si veda di seguito il
commento relativo alla voce “Oneri di gestione”.

Oneri finanziari
Interessi passivi su finanziamenti ipotecari

La voce accoglie una rettifica pro-forma per 5.994 migliaia di Euro, riferita agli interessi sul debito assunto
dal Fondo in connessione all’Apporto, sul debito relativo al finanziamento dell’imposta sostitutiva e delle
arrangement fees che dovranno essere pagate dal Fondo stesso e sul debito che lo stesso Fondo avrebbe dovuto
contrarre per finanziare i nuovi investimenti capitalizzati effettuati nel 2005. Gli oneri finanziari derivanti dalla
contabilita delle Apportanti sono infatti stati rettificati per tener conto da un lato del diverso livello di indebitamento
del Fondo rispetto alle societa stesse, dall’altro delle diverse condizioni (tra cui tassi di interesse) che verranno
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applicate al Fondo in base al Senior Term Loan and Capex Facility Agreement che verra sottoscritto dalla banca
erogatrice, dagli Apportanti e dalla SGR (cfr. Punto 3, Paragrafo H delle presenti Note Esplicative).

Altri oneri finanziari

La rettifica di 301 migliaia di Euro accoglie da un lato lo storno delle commitment fees calcolate sulla quota
capitale del finanziamento ipotecario che era stato attribuito agli immobili apportati da Telemaco Immobiliare S.r.1.
e pagate annualmente dalla societa apportante (tale storno ¢ stato effettuato per tener conto delle diverse condizioni
praticate dagli istituti finanziari a seguito dell’accollo del debito da parte del Fondo) e dall’altro del costo annuo
fisso per (25) migliaia di Euro a carico del Fondo per la Facility Agent Fee prevista tra le condizioni del nuovo
debito finanziario accollato al Fondo ed il costo per (63) migliaia di Euro delle commitment fees previste dal Senior
Term Loan and Capex Facility Agreeement sulla Capex Facility, calcolate nella misura di 15 basis point sulla linea
accordata e non utilizzata.

Oneri di gestione

Le rettifiche pro-forma incluse nella sezione “Oneri di gestione” sono state apportate al fine di recepire gli
oneri a carico del Fondo, previsti dal Regolamento dello stesso, che per loro natura, essendo tipicamente afferenti ai
fondi di investimento, non trovano una diretta corrispondenza con i costi degli Apportanti. Tali costi sono dettagliati
di seguito.

Provvigioni di gestione SGR

La voce, pari a (5.724) migliaia di Euro, ¢ stata inserita come rettifica pro-forma al fine di tener conto del
costo a carico del Fondo relativo alla commissione per 1’attivita di gestione svolta dalla SGR. Tale ammontare ¢
relativo alla commissione fissa, pari allo 0,9% annuo del valore complessivo dei beni del Fondo, al netto delle
plusvalenze non realizzate, come previsto dall’art. 13.1.1.1 del Regolamento del Fondo. Nel periodo di riferimento ¢
stato assunto che non si siano verificati i presupposti per il raggiungimento della commissione variabile annuale e
conseguentemente non ¢ stata iscritta nessuna rettifica pro-forma a tale riguardo.

Commissioni alla banca depositaria

La voce, pari a (86) migliaia di Euro, ¢ stata inserita come rettifica pro-forma al fine di tener conto del
costo a carico del Fondo, relativo alla commissione da riconoscere alla banca depositaria. L’ammontare ¢ stato
determinato sulla base di quanto previsto dall’art.13.1.2 del Regolamento del Fondo (complessivamente, 0,033% su
base annua del valore medio di periodo del Fondo come definito al paragrafo 13.1.1.2.1 del Regolamento stesso, con
un minimo di 20 migliaia di Euro annui).

Oneri per esperti indipendenti

La voce pari a (103) migliaia di Euro, ¢ stata inserita come rettifica pro-forma al fine di tener conto del
costo a carico del Fondo, relativo al compenso spettante agli esperti indipendenti per la valutazione degli immobili
(cfr. Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2.4 del Prospetto Informativo).

Spese di pubblicazione prospetti e informativa al pubblico

Ammontano a (130) migliaia di Euro, anch’essi inseriti come rettifica pro-forma, sulla base di una stima da
parte della SGR, tenuto conto delle condizioni di mercato mediamente applicate per tale attivita.

Altri oneri di gestione

La voce include le seguenti rettifiche pro-forma:

e 47 migliaia di Euro, relative al corrispettivo spettante alla Societa di Revisione per la revisione contabile
del Rendiconto del Fondo (cftr. Parte I, Sezione C, Paragrafo 6.2.5 del Prospetto Informativo).

e 118 migliaia di Euro, relative alle agency fees sui finanziamenti ipotecari attribuite agli immobili apportati
in base al debito originario allocato e pagate annualmente dalle Societa in misura fissa in base a quanto
stabilito da accordi successivi previsti nel contratto di finanziamento suddetto. Tale rettifica ¢ stata
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effettuata per tener conto delle diverse condizioni praticate dagli istituti finanziari a seguito dell’accollo del
debito da parte del Fondo.

e (429) migliaia di Euro, relative all’ammortamento dell’imposta sostitutiva e delle arrangement fees che il
Fondo paghera in connessione al Senior Term Loan and Capex Facility Agreement. L’ammortamento €
stato calcolato pro-rata temporis attribuendo i1 suddetti oneri ai singoli immobili in base al loro valore di
apporto ed alla data di cessione.

e (80) migliaia di Euro relative al costo per 1’affitto del software di gestione property denominato “REF” in
base all’offerta ricevuta ed approvata dal Consiglio di Amministrazione per Dattivita di property
management.

¢ (34) migliaia di Euro per il versamento della commissione a Monte Titoli.

e (150) migliaia di Euro per il costo di funzionamento degli organi sociali previsti dal Regolamento del
Fondo.

2. CRITERI DI VALUTAZIONE E DI ESPOSIZIONE

2.1 CRITERI GENERALI DI VALUTAZIONE E DI ESPOSIZIONE

Il Rendiconto pro-forma mostra la ricostruzione della situazione economica ¢ patrimoniale pro-forma per il periodo
1° gennaio 2005 - 31 dicembre 2005 e si compone della situazione patrimoniale ed economica pro-forma e delle

note esplicative.

Le note di commento alle singole poste del Rendiconto pro-forma includono informazioni sul contenuto delle voci e
sui criteri di valutazione adottati.

Tutti gli importi indicati nei prospetti di Rendiconto pro-forma sono espressi in migliaia di Euro, ove non
espressamente indicato.

2.2 CRITERI DI VALUTAZIONE DELLE SINGOLE VOCI
Immobili

I beni immobili e i diritti reali immobiliari sono valutati al valore di mercato corrispondente alle risultanze
della relazione di stima redatta dall’esperto indipendente.

Gli immobili del fondo sono stati assoggettati a valutazione da parte della societa REAG — Real Estate
Advisory Group S.p.A..

Ai fini della valutazione dell’intero portafoglio immobiliare alla data del 20 novembre 2005 e del 31
gennaio 2006, e in ottemperanza ai criteri generali previsti dal Provvedimento Banca d’Italia del 14 aprile 2005,
sono stati utilizzati dall’esperto indipendente i principi in esso fissati.
Altre Attivita

Le altre attivita sono state valutate sulla base del presumibile valore di realizzo.
Altre passivita

I debiti e le altre passivita sono stati valutati in base al loro valore nominale.

Rilevazione delle componenti di costo e ricavo

I ricavi e i costi riferiti alla gestione immobiliare, gli interessi attivi e passivi e gli altri proventi ed oneri di
natura operativa sono conteggiati secondo il principio della competenza temporale.
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23 ASPETTI FISCALI DEL FONDO

L’art. 6 del D.L. 25 settembre 2001, n.351, convertito con modificazioni nella Legge 23 novembre 2001, n.
410, e successive modifiche, disciplina il regime di tassazione del Fondo ai fini delle imposte sui redditi. Tale
disposizione prevede che il Fondo non ¢ soggetto alle imposte sui redditi (IRES) e all’imposta regionale sulle
attivita produttive (IRAP).

L’art. 7 del Decreto n.351 del 2001 cosi come modificato dall’art. 41-bis del D.L. 30 settembre 2003, n. 269,
convertito con modificazioni nella Legge 24 Novembre 2003, n. 326, ha introdotto, a decorrere dal 1° gennaio 2004,
una ritenuta del 12,50%:

a) sull’ammontare dei proventi riferibili a ciascuna quota distribuiti dal fondo in costanza di partecipazione, e
b) sulla differenza tra il valore di riscatto o di liquidazione delle quote ed il costo di sottoscrizione o di
acquisto.

Tale ritenuta ¢ operata a titolo di acconto o a titolo di imposta a seconda dello status giuridico del partecipante al
fondo cosi come descritto nella Parte I, Sezione C, Paragrafo 8.2 del Prospetto Informativo. La ritenuta non ¢
operata, invece, sui proventi percepiti dai fondi pensione di cui al D.Lgs. n. 124 del 21 aprile 1993 e dagli
Organismi d’Investimento Collettivo del Risparmio istituiti in Italia e disciplinati dal D.Lgs. n. 58 del 24 febbraio
1998.

Il comma 3 dell’art. 7 del Decreto n. 351 del 2001 prevede, inoltre, la non imponibilitad dei proventi percepiti dai
soggetti residenti in Paesi che consentono un adeguato scambio di informazioni indicati nell’art. 6 del D.lgs. 239 del
1996.

Per quanto concerne i redditi derivanti dalla negoziazione delle quote del fondo di investimento immobiliare, resta
ferma la tassazione secondo le norme di carattere generale previste per i redditi diversi dall’articolo 67 del D.P.R. n.
917 del 22 dicembre 1986.

3. COMMENTI ALLE VOCI DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE
B. Immobili e diritti reali immobiliari

1l totale della voce in esame, pari a 720.110 migliaia di Euro ¢ interamente riferita alla voce B.1 “Immobili
dati in locazione”. L’ammontare corrisponde al valore di mercato al 31 dicembre 2005 degli immobili che si desume
dalla relazione di stima dell’esperto indipendente al 20 novembre 2005, da considerarsi congrua anche relativamente
al 31 dicembre 2005, come evidenziato dallo stesso esperto indipendente. Tale valore di mercato ¢ stato confermato
anche al 31 gennaio 2006 dall’esperto indipendente.

Un elenco dei beni immobili, con le informazioni sulla redditivita degli stessi, ¢ fornita nella tabella
allegata alle presenti note.

F. Posizione netta di liquidita

La voce pari a 42 migliaia di Euro, include la liquidita corrispondente ai depositi cauzionali versati dai
conduttori. Tali depositi cauzionali sono trasferiti dagli Apportanti al Fondo unitamente agli immobili oggetto
dell’ Apporto e si riferiscono unicamente all’Immobile apportato da Asio S.r.1., sito a Milano Piazza Cavour 2.
G. Altre attivita

La voce G2. “Ratei e risconti attivi” ammonta a 2.529 migliaia di Euro, inserita come rettifica pro-forma, e

include, come descritto in precedenza, il risconto attivo del costo a carico del Fondo per I’imposta sostitutiva e le
arrangement fees relative al Senior Term Loan and Capex Facility Agreement.
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H. Finanziamenti Ricevuti

La voce include il finanziamento ipotecario per 377.769 migliaia di Euro. Le principali caratteristiche del
finanziamento sono descritte nella seguente tabella che recepisce quanto previsto nel Senior Term Loan and Capex
Facility Agreement che verra sottoscritto da Ixis, le Apportanti e la SGR in base alla lettera di impegno irrevocabile
assunto da Ixis e alla lettera di riconoscimento dell’esclusivita di Ixis come arranger del finanziamento sottoscritta
dagli Apportanti e dalla SGR. In particolare il Senior Term Loan and Capex Facility Agreement prevede un Senior
Term Facility con un commitment di 375.240 migliaia di Euro e un Capex Facility con un commitment di 46.235
migliaia di Euro, il quale verra utilizzato inizialmente dal Fondo per finanziare I’imposta sostitutiva sul Senior Term
Loan and Capex Facility Agreement pari a 1.054 migliaia di Euro, I’arrangement fees pari a 1.475 migliaia di Euro
ed i nuovi investimenti capitalizzati effettuati nel 2005 pari a 1.801 migliaia di Euro.

Banca finanziatrice  IXIS Corporate & Investment Bank — Milan Branch

Scadenza 7 anni dalla data di erogazione del finanziamento ed ulteriore periodo di proroga fino a dieci anni

Piano di rimborso Rimborso anticipato obbligatorio del finanziamento in occasione della cessione degli Immobili (cft.
Parte 11, Sezione B, Paragrafo 3.1.2 del Prospetto Informativo)

Tasso di interesse Euribor maggiorato di 60 punti base

Copertura E prevista una strategia di copertura del rischio di oscillazione del tasso di interesse.

M. Altre passivita

La voce pari a 42 migliaia di Euro, si riferisce ai debiti relativi ai depositi cauzionali versati da alcuni
conduttori dell’immobile sito in Milano, Piazza Cavour 2 e trasferiti dagli Apportanti al Fondo unitamente
all’immobile oggetto dell’Apporto: la corrispondente liquidita derivante dai suddetti depositi cauzionali ¢ stata
classificata nella sezione “Attivita” della Situazione Patrimoniale nella voce “F. Posizione Netta di Liquidita”

4. VALORE COMPLESSIVO NETTO PRO-FORMA DEL FONDO

La seguente tabella illustra la composizione del valore complessivo netto pro-forma del Fondo al 31
dicembre 2005:

(Valori in migliaia di Euro) Importo In % dell’importo iniziale
Valore complessivo netto al momento dell’apporto 260.760 100,0
Effetto pro-forma dell’adeguamento al valore di mercato degli immobili 84.110 32,2
Valore complessivo netto pro-forma al 31 dicembre 2005 344.870 132,2

Come indicato nelle ipotesi di base della redazione del Rendiconto pro-forma, la situazione patrimoniale
pro-forma ¢ stata redatta assumendo che 1’Apporto sia avvenuto alla data del 31 dicembre 2005. L’importo di
84.110 migliaia di Euro corrisponde al maggior valore degli immobili derivante dalla valutazione degli stessi alla
data del 31 dicembre 2005 rispetto alla data di inizio periodo, 1° gennaio 2005.
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5. COMMENTI ALLE VOCI DELLA SEZIONE REDDITUALE
B. Beni immobili

La seguente tabella espone una suddivisione del risultato economico pro-forma delle operazioni sui beni immobili in
funzione della tipologia dei beni stessi (sulla base della prevalenza nella destinazione d’uso):

(Valori in migliaia di Euro) Immobili Immobili Immobili  Terreni Altro Totale
residenziali commerciali Uffici

1. Proventi

1.1 Canoni di locazione non finanziaria 10.465 30.196 60 40.721

1.2 Canoni di locazione finanziaria

1.3 Altri proventi 312 1.056 1.368

2. Utile/perdita da realizzi
2.1 Beni immobili

2.2 Diritti reali immobiliari

3. Plusvalenze/minusvalenze

3.1 Beni immobili 3.675 10.370 14.045
3.2 Diritti reali immobiliari

4. Oneri per la gestione di beni immobili (752) (2.823) (3.575)
6. ICI (570) (1.924) (2.494)
TOTALE 13.129 36.875 60 50.065

La sottovoce B.1 “Canoni di locazione ed altri proventi”, pari a 42.089 migliaia di Euro, include i ricavi
derivanti dalla locazione degli immobili oggetto dell’ Apporto, i ricavi dalla locazione degli spazi pubblicitari
presenti nel Palazzo dell’Informazione, nonché i recuperi dai locatori di spese ripetibili, qui inclusi tra gli “Altri
Proventi”.

La sottovoce B.3 pari a 14.045 migliaia di Euro include le plusvalenze da valutazione. Come descritto in
precedenza, tali plusvalenze nette derivano dall’adeguamento del valore di mercato degli immobili dai valori di
inizio periodo ai valori di fine periodo, risultanti dalla valutazione dell’esperto indipendente. Si segnala che le
variazioni di valore degli immobili sopra indicate, non sono peraltro da ritenere indicative dell’andamento
prospettico del Fondo. Infatti le performance future saranno inevitabilmente legate a vari fattori, tra cui a titolo
esemplificativo, ma non esaustivo, ai piani di valorizzazione del patrimonio, alla capacita di ridefinire le condizioni
di alcuni contratti e quindi all’andamento del mercato immobiliare.

La sottovoce B.4 “Oneri per la gestione dei beni immobili” include i costi di amministrazione e manutenzione
ordinaria degli immobili, nonché i costi per utenze e servizi vari ricevuti da terzi in relazione alla gestione del
patrimonio immobiliare, tra cui i costi per servizi di property e per servizi di project. Tali costi includono spese
ripetibili nei confronti dei locatari per circa 1,3 milioni di Euro.

Si segnala a questo riguardo che il periodo preso in esame non ¢ stato interessato da eventi significativi
ovvero da un elevato regime di costi o importanti interventi di manutenzione ordinaria e migliorie a favore dei
conduttori.

La sottovoce B.6 “ICI” rappresenta il costo del periodo relativo all’Imposta Comunale sugli immobili di
proprieta.
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H. Oneri finanziari

La voce H1.1 “Oneri finanziari su finanziamenti ipotecari”, per un ammontare di 10.427 migliaia di Euro,
accoglie il costo degli interessi passivi di competenza, relativi al finanziamento ipotecario sugli immobili,
sull’imposta sostitutiva e le arrangement fees e sui costi capitalizzati per i nuovi investimenti effettuati nel 2005,
come descritto al punto 1.5.2. La seguente tabella illustra in dettaglio la ricostruzione degli interessi pro-forma:

dati in migliaia di Euro 01/01/2005 - 01/02/2005 — 01/05/2005 - 01/08/2005- 01/11/2005 -
31/01/2005  30/04/2005  31/07/2005  30/10/2005  31/12/2005

Euribor (dato riferito al I° giorno del periodo di 2,16% 2,14% 2,13% 2,12% 2,26%

riferimento)

Tasso contrattuale (Euribor maggiorato di 60 basis 2,76% 2,74% 2,73% 2,72% 2,86%

point)

Interessi calcolati sul finanziamento di 377.769 871 2.602 2.587 2.576 1.791

migliaia di Euro

Totale interessi dal 1° gennaio 2005 al 31 10.427

dicembre 2005

Si segnala che in base a quanto previsto dal contratto di finanziamento il Fondo paghera gli interessi
trimestralmente, alle date del 31 gennaio, 30 aprile, 31 luglio e 30 ottobre di ogni anno.

L Oneri di gestione

La sezione del Rendiconto pro-forma relativa agli “Oneri di gestione” risulta cosi ripartita:

Importi complessivamente corrisposti Importi corrisposti a soggetti del gruppo di
appartenenza della SGR
ONERI DI GESTIONE (valori in importo % rispetto % sul % sul valore importo % rispetto % sul % sul valore

migliaia di Euro) (migliaia al valore totale del (migliaia al valore totale del
di Euro) complessivo attivita finanziamento di Euro) complessivo attivita finanziamento
netto pro- netto pro-
forma del forma del
Fondo"?® Fondo"®
Provvigioni di gestione SGR 5.724 1,66% 0,79% - n/a n/a
Compenso della banca depositaria 86 0,02% 0,01% - n/a n/a
Spese di revisione del fondo 36 0,01% - n/a
Compenso spettante agli esperti 103 0,03% 0,01% - n/a n/a
indipendenti
Spese di pubblicazione del prospetto 130 0,04% - n/a
informativo
Costi di affitto del sofiware di 80 0,02% - n/a
property management
Comissione Monte Titoli 34 0,01% - n/a
Spese per accensione finanziamenti 430 0,12% - n/a
Spese di funzionamento degli organi 150 0,04% - n/a
sociali del Fondo
Total expense Ratio (TER) 6.773 1,96% - n/a
Oneri finanziari per i debiti assunti
dal Fondo:
su finanziamenti ipotecari 10.427 2,78% - n/a
oneri finanziari 88 0,02% - n/a
Totale spese 17.288 5,01% - n/a

) Le percentuali considerano i costi del Fondo relativi al periodo dal 1° gennaio 2005 al 31 dicembre 2005, cosi come risultante nella
ricostruzione pro-forma.

@ 11 dato esprime I’incidenza percentuale sul valore che il Fondo avrebbe ove gli Immobili fossero stati apportati al valore di mercato come
risultante dalla perizia dell’esperto indipendente.

La sottovoce 1.1 “Provvigione di gestione SGR” accoglie la commissione fissa come previsto dall’art.
13.1.1.1 del Regolamento del Fondo.

Le commissioni della banca depositaria, di cui alla voce 1.2 sono state calcolate sulla base di quanto
previsto dall’art. 13.1.2 del Regolamento del Fondo (complessivamente, 0,033% su base annua calcolata sul Valore
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Medio di Periodo del Fondo come definito al paragrafo 13.1.1.2.1 del Regolamento suddetto, con un minimo di
Euro 20.000 annui).

Gli oneri per gli esperti indipendenti, di cui alla sottovoce 1.3, rappresentano il corrispettivo dovuto alla
societa REAG — Real Estate Advisory Group S.p.A. per le valutazioni effettuate sugli immobili facenti parte del
patrimonio del Fondo relativamente al periodo.

La sottovoce 1.4 accoglie i costi relativi alla pubblicazione dei Rendiconti del Fondo.
La sottovoce 1.5 “Altri oneri di gestione” pari a 730 migliaia di Euro, include prevalentemente i costi

relativi al funzionamento degli organi sociali previsti dal Regolamento del Fondo e I’ammortamento dell’imposta
sostitutiva e delle arrangement fees connesse al Senior Term Loan and Capex Facility Agreement.
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Appendice B

APPENDICE B

RELAZIONE DELLA SOCIETA DI REVISIONE SULL’ESAME DELLA
RICOSTRUZIONE DELLA SITUAZIONE ECONOMICO -
PATRIMONIALE DI ATLANTIC 1 - FONDO COMUNE DI
INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO RELATIVA AL
PERIODO DAL 1° GENNAIO AL 31 DICEMBRE 2005 (RENDICONTO
PRO - FORMA)
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PRICEAATERHOUSE(QOPERS @

‘ PricewaterhouseCoopers SpA

RELAZIONE SULL’ESAME DELLA RICOSTRUZIONE DELLA SITUAZIONE
ECONOMICA E PATRIMONIALE DI “ATLANTIC 1 - FONDO COMUNE DI
INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO” PER IL PERIODO
VIRTUALE DAL 1° GENNAIO 2005 AL 31 DICEMBRE 2005 (RENDICONTO
PRO-FORMA)

Al Consiglio di Amministrazione di
First Atlantic Real Estate SGR SpA
Galleria Sala dei Longobardi, 2
20121 Milano M}

1 Abbiamo esaminato i prospetti relativi alla ricostruzione della situazione
economica e patrimoniale di "ATLANTIC 1 ~ Fondo Comune di
Investimento Immobiliare di Tipo Chiuso” per il periodo virtuale dal 1°
gennaio 2005 al 31 dicembre 2005 (Rendiconto pro-forma), corredati delle
note esplicative. Tali prospetti derivano dai dati storici relativi alle situazioni
patrimoniali ed economiche delie Societa Alicentro 2 Srl, Asio Srl e
Telemaco Srf al 31 dicembre 2005 e dalle scritture di rettifica pro-forma ad
essi applicate e da noi esaminate. Le situazioni patrimoniali ed economiche
di Alicentro 2 Srl, Asio Srl e Telemaco Sri al 31 dicembre 2005 sono state
da noi assoggettate a revisione contabile a seguito delle quali sono state
emesse le relazioni datate 10 aprile 2008.
| prospetti pro-forma sono stati redatti sulla base delie ipotesi descritte nelle
note esplicative, per riflettere retroattivamente gli effetti dell'operazione di
sottoscrizione delle quote del fondo immobiliare ad apporto denominato
“ATLANTIC 1 — Fondo Comune di Investimento Immobiliare di Tipo
Chiuso”, mediante il conferimento di beni immobili da parte delle Societa
Alicentro 2 Srl, Asio Srl e Telemaco Srl. L'operazione di apporto dei beni
immobili al Fondo & stata approvata dal Consiglio di Amministrazione di
Alicentro 2 Srl, Asio Sl e Telemaco Srl del 9 febbraio 20086 e dal Consigtio
di Amministrazione di First Atlantic Real Estate Societa di Gestione del
Risparmio SpA del 8 e del 15 febbraio 2006. L'atto di apporto, stipulato in
data 16 febbraio 2006, e sottoposto alla condizione sospensiva consistente
nell'integrale colloccamento delle quote offerte nel'ambito dell'offerta
pubblica di vendita e di quotazione di "ATLANTIC 1 - Fondo Comune di
investimento Immobiliare di Tipo Chiuso” ad un prezzo unitario non inferiore
al foro valore nominale,

2 | prospetti relativi alla ricostruzione della situazione economica e
patrimoniale per il periodo virtuale dal 1° gennaio 2005 al 31 dicembre
2005, corredati dalla note esplicative, sono stati predisposti ai fini di quanto
richiesto dalf’articolo 2.2.30, comma 2 del Regolamento dei mercati
organizzati e gestiti da Baorsa ltaliana SpA.
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L'obiettivo della redazione del Rendiconto pro-forma € quello di
rappresentare, secondo criteri di valutazione coerenti con | dati storici e
conformi alla normativa di riferimento, gli effetti sul’andamento economico
e sulla situazione patrimoniale di “ATLANTIC 1 - Fondo Comune di
Investimento Immobiliare di Tipo Chiuso” del'operazione summenzionata,
come se essa fosse virtualmente avvenuta il 31 dicembre 2005 e, per
quanto si riferisce ai soli effetti economici, all'inizio del periodo di
riferimento.

Tuttavia, va rilevato che qualora F'operazione di costituzione del fondo
immobiliare ad apporto fosse realmente avvenuta alla data ipotizzata, non
necessariamente si sarebbero ottenuti gli stessi risultati qui rappresentati.
L a responsabilita della redazione dei prospetti pro-forma compete agli
Amministratori delie Societa First Atlantic Real Estate Societa di Gestione
del Risparmio SpA, Alicentro 2 Srl, Asio Srl e Telemaco Srl. E' nostra la
responsabilita della formulazione di un giudizio professionale sulla
ragionevolezza delle ipotesi adottate dagli Amministratori per la redazione
dei prospetti pro-forma e sulla correttezza della metodologia da essi
utilizzata per P'elaborazione dei medesimi prospetti. Inoltre & nostra la
responsabilita della formulazione di un giudizio professionale sulla
correttezza dei criteri di valutazione e dei principi contabili utilizzati.

3 Il nostro esame & stato svolto secondo i criteri raccomandati dalla Consob
nella comunicazione n. DEM/1061609 del 9 agosto 2001 per la verifica dei
dati pro-forma ed effettuando i controlli cha abbiamo ritenuto necessari per
le finalita dell'incarico conferitoci.

4 A nostro giudizio, le ipotesi di base adottate da First Atlantic Real Estate
Societa di Gestione del Risparmio SpA, Alicentro 2 Srl, Asio Srl e Telemaco
Srl per la redazione dei prospetti relativi alla ricostruzione della situazione
economica e patrimoniale per il periodo virtuale dal 1° gennaio 2005 al 31
dicembre 2005 (Rendiconto pro-forma), corredati delle note esplicative,
relative all'operazione sopra menzionata, sono ragionevoli e la metodologia
utilizzata per I'elaborazicne dei predetti prospetti & stata applicata
correttamente per le finalita informative descritte in precedenza. Inoitre
riteniamo che i criteri di valutazione ed i principi contabili utilizzati per la
redazione dei medesimi prospetti siano corretti.

Milano, 11 aprile 2006

PricewaterhouseCoopers SpA

TR

Marco Palumbo
{Revisore contabile)
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