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PARTE B - LE ATTIVITÀ, LE PASSIVITÀ E IL VALORE COMPLESSIVO NETTO 

SEZIONE I - CRITERI DI VALUTAZIONE 

Criteri di valutazione applicati 

Il presente Rendiconto è stato redatto secondo le disposizioni dettate dal Provvedimento della 

Banca d’Italia del 14 aprile 2005 ed è conforme ai principi contabili italiani di generale 

accettazione.

Tali principi contabili, da ritenersi applicabili al Fondo in oggetto limitatamente alle 

operazioni consentite dal Regolamento, sono di seguito riepilogati: 

a) Registrazione delle operazioni in strumenti finanziari 

Le negoziazioni su titoli sono contabilizzate nel portafoglio del Fondo alla data di 

Regolamento dei relativi contratti; 

alla data di stipula dei contratti il controvalore di ciascuna operazione viene rilevato 

negli “impegni”; 

in sede di determinazione del valore complessivo netto del Fondo, il portafoglio titoli 

è rettificato per tenere conto delle partite relative ai contratti conclusi alla data anche 

se non ancora eseguiti. 

b) Valutazione degli strumenti finanziari 

Gli strumenti finanziari quotati in mercati organizzati sono valutati all’ultimo prezzo 

disponibile rilevato sul mercato di negoziazione; 

gli scarti di emissione sono calcolati nel rispetto del principio della competenza 

temporale;

per gli strumenti trattati su più mercati si fa riferimento al mercato più significativo in 

relazione alle quantità trattate; 

gli strumenti finanziari derivati con finalità di copertura di passività sono valutati, in 

conformità con quanto previsto dal Provvedimento di Banca d’Italia 14 aprile 2005 

(Titolo V, cap. IV, sez. II, par. 2.2.1 “strumenti finanziari derivato OTC”), 

coerentemente con la passività coperta. 
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c) Ratei e Risconti 

I ratei e i risconti iscritti sono calcolati in stretta aderenza al principio di competenza 

temporale dei costi e dei ricavi. 

d) Beni immobili 

I Beni Immobili sono iscritti al loro costo di acquisto incrementato degli oneri e costi 

di diretta imputazione. Il costo è allineato al valore corrente con periodicità 

semestrale. Il valore corrente di un immobile indica il prezzo al quale il cespite 

potrebbe essere ragionevolmente venduto alla data in cui è effettuata la valutazione, 

supponendo che la vendita avvenga in condizioni normali. Ciascun bene immobile 

detenuto dal Fondo è oggetto di singola valutazione; più beni immobili possono essere 

valutati in maniera congiunta ove gli stessi abbiano destinazione funzionale unitaria. 

In ottemperanza a quanto stabilito dal D.Lgs. 24 febbraio 1998 n. 58 la società, nella 

determinazione del valore corrente, si avvale di apposite relazioni di stima redatte da 

Esperti Indipendenti secondo le modalità ed i criteri definiti dal vigente Regolamento 

della Banca d’Italia. 

e) Diritti reali di godimento su beni immobili 

Vengono applicati i criteri espressi nel punto precedente per quanto compatibili. 

f) Crediti

I crediti sono esposti al presumibile valore di realizzo. 

g) Fondi imposte 

Sono iscritti gli accantonamenti effettuati a fronte delle imposte. 

h) Conti d’ordine 

I titoli di proprietà in deposito presso terzi sono iscritti al valore nominale; 

le garanzie sono iscritte al valore nominale. 

i) Rilevazione dei costi e dei ricavi riferiti alla gestione titoli 

Gli interessi, i ricavi e gli altri oneri assimilati, ivi compresi gli scarti di emissione 

relativi a titoli di debito, vengono imputati all’esercizio secondo il criterio di 

competenza temporale; 
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gli interessi e gli scarti di emissione vengono contabilizzati ai sensi della Legge 23 

novembre 2001 n. 410, art. 6 e successive modificazioni introdotte dall’art. 41 bis del 

Decreto Legge 30 settembre 2003, n. 269 convertito dalla Legge 24 novembre 2003, 

n. 326. 

j) Rilevazione dei costi e dei ricavi riferiti alla gestione immobiliare 

I costi e i ricavi vengono rilevati tenendo conto della loro competenza temporale (ad esempio: 

i canoni di locazione vengono riscontati su tutto il periodo di competenza), fatti salvi i casi in 

cui il componente di reddito, per sua natura, non può che essere rilevato ed imputato nel 

momento in cui si manifesta l’accadimento che lo genera (ad esempio: i componenti negativi 

di reddito aventi natura straordinaria vengono imputati al conto economico nel momento in 

cui si manifestano e non possono essere riscontati o rateizzati).

k) Aspetti fiscali del Fondo e dei Partecipanti 

Il trattamento fiscale dei fondi immobiliari è disciplinato dall’art. 6 del D. L. 351/2001, in 

forza del quale il Fondo non è soggetto alle imposte sui redditi e all’imposta regionale sulle 

attività produttive (IRAP). L’art. 41 bis del D. L. 269/2003, convertito con modificazioni 

dalla legge 24 novembre 2003, n. 326, ha apportato radicali modifiche al regime di 

imposizione fiscale dei fondi immobiliari per quanto riguarda le imposte dirette. In 

particolare, il Decreto ha trasferito l’onere del prelievo fiscale dal Fondo immobiliare ai 

Partecipanti. Le ritenute sui redditi di capitale percepiti dal Fondo continuano ad essere 

operate a titolo di imposta. La ritenuta alla fonte e le imposte sostitutive sui redditi di capitale 

non si applicano sui seguenti redditi: 

interessi ed altri proventi delle obbligazioni e dei titoli similari soggetti alle 

disposizioni del Decreto Legislativo 1° aprile 1996, n. 239; 

dividendi corrisposti dalle società; 

interessi ed altri proventi dei conti correnti, depositi, certificati di deposito e buoni 

fruttiferi; 

proventi da riporti, pronti contro termine su titoli e valute, mutuo di titolo 

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; 
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proventi derivanti dalla partecipazione ad organismi di 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;

altri redditi di capitale di cui all’art. 26, comma 5, D.P.R. 29 settembre 1973, n. 

600.

La Società di Gestione provvede agli obblighi di dichiarazione e di versamento dell’Imposta 

comunale sugli immobili dovuta.  

Per quanto attiene al regime fiscale dei Partecipanti, l’art. 7 del D. L. 351/2001, così come 

modificato dall’art. 41 bis del D. L. 269/2003 e dal D.L. 112/2008, introduce una ritenuta del 

20% a carico dei possessori delle quote. Tale ritenuta si applica: (i) sull’ammontare dei 

proventi riferibili a ciascuna quota; (ii) sulla differenza tra il valore di riscatto o di 

liquidazione delle Quote ed il costo di sottoscrizione o acquisto. La ritenuta del 20% opera:

a titolo di acconto, nei confronti di: (i) imprenditori individuali, se le 

partecipazioni sono relative all’impresa commerciale; (ii) società in nome 

collettivo, in accomandita semplice ed equiparate; (iii) società ed enti indicati nelle 

lettere a) e b) dell’art. 87 del D.P.R. 917/86 e stabili organizzazioni nel territorio 

dello Stato delle società e degli enti di cui alla lettera d) del predetto articolo; 

a titolo di imposta, nei confronti di tutti gli altri soggetti. 

Va tuttavia rilevato che non sono soggetti alla ritenuta del 12,50% i proventi percepiti da non 

residenti di cui all’art. 6 del D. Lgs n. 239/96, da fondi pensione di cui al D. Lgs n. 124/1993 

e da Organismi di Investimento Collettivo del Risparmio istituiti in Italia. 

SEZIONE II - LE ATTIVITÀ 

Le disponibilità liquide sono depositate in conti correnti accesi presso la Banca Depositaria. 

Per quanto concerne gli investimenti nell’area immobiliare gli stessi sono stati effettuati in 

Italia così come meglio dettagliato nella successiva tabella “Elenco dei Beni e dei diritti reali 

immobiliari detenuti dal Fondo” riportata alla voce “Immobili e diritti reali immobiliari” della 

presente sezione. 
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Strumenti finanziari non quotati 

Tale voce non risulta movimentata. 

Strumenti finanziari quotati 

Tale voce non risulta movimentata. 

Strumenti finanziari derivati 

Tale voce non risulta movimentata. 

Beni immobili e diritti reali immobiliari 

Con riferimento ai beni immobili ed ai diritti reali immobiliari detenuti dal Fondo viene 

fornito l’elenco dei beni e dei diritti in questione, come dallo schema riportato alla pagina 

seguente.
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Vengono inoltre indicate le informazioni sulla redditività dei beni come dallo schema 

seguente:

II.4 BENI IMMOBILI E DIRITTI REALI 
IMMOBILIARI

   

Importo Canoni 

Fasce di scadenza dei contratti di 
locazione o data di revisione dei 

canoni

Valore di 
mercato dei 

Beni Immobili

Locazione  
non

finanziaria 

(a)

Locazione 
finanziaria 

(b)

Importo
totale

c=a+b 

%

*

Fino ad 1 anno 16.950.000 0
0

0%

Da 1 a 3 anni 0 0 0 0%

Da 3 a 5 anni 39.610.000 2.471371 2.471371 6% 

Da 5 a 7 anni 166.570.000 8.512.338 8.512.338 21%

Da 7 a 9 anni 209.450.000 10.690.455 10.690.455 27%

Oltre 9 anni 287.750.000 17.962.163 17.962.163 45%

A) Totale beni immobili locati  720.330.000 39.636.328 39.636.328 100%

B) Totale beni immobili non locati   

* Percentuale sull’importo totale dei canoni  
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Di seguito sono fornite le informazioni inerenti i disinvestimenti effettuati dal Fondo 
dall’inizio dell’attività ad oggi: 

Data Costo di acquisto Data Ricavo di vendita 

Anno 2006

Rimini - Piazzale Cesare Battisti, 20 4.708 14/07/2005 3.680.000 4.000.000 30/03/2006 4.700.000 197.346 221.238 996.108

Roma - Via Luigi Rizzo, 20/28/32 19.835 14/07/2005 44.000.000 51.000.000 30/10/2006 66.626.727 4.271.828 3.443.489 23.455.066

Trieste - Piazza Oberdan, 4 6.393 14/07/2005 8.300.000 9.550.000 13/12/2006 9.760.000 867.131 876.388 1.450.743

Anno 2008

Roma - Via Bissolati, 76 12.030 14/07/2005 54.000.000 68.470.000 28/11/2008 95.986.300 11.570.413 8.486.815 45.069.899

Roma - Via Tomacelli, 146 7.429 14/07/2005 36.200.000 46.760.000 28/11/2008 78.066.588 8.005.577 5.664.547 44.207.617

146.180.000 179.780.000 255.139.615 24.912.295 18.692.477 115.179.433

(1) valore desunto dalla stima degli Esperti indipendenti fornita in sede del Rendiconto semestrale precedente alla vendita

PROSPETTO DEI CESPITI DISINVESTITI DAL FONDO (dall'avvio operativo alla data del rendiconto)

Cespiti disinvestiti Superficie

Acquisto
Ultima valutazione

(1)

Realizzo
Proventi  
generati

Oneri sostenuti 
Risultato 

dell'investimento

Il risultato dei cespiti disinvestiti è pari ad Euro 115.179.433 ed è così composto: 

Euro 108.959.615 derivanti dalla plusvalenza lorda di vendita; 

Euro 24.912.295 derivanti dagli affitti e dagli altri proventi del periodo; 

Euro 18.692.477 derivanti principalmente dagli oneri di intermediazioni, assistenza 

legale alle vendite, ICI, costi di property management, (manutenzione e assicurazione 

ove previsto), oneri finanziari ed altri oneri di gestione degli immobili e del Fondo. 

Crediti

Tale voce non risulta movimentata. 

Depositi bancari 

Tale voce non risulta movimentata. 

Altri beni 

Tale voce non risulta movimentata. 



Rendiconto di gestione al 31/12/2008 – Fondo ATLANTIC 2 - BERENICE

50

Posizione netta di liquidità 

La voce F “Posizione netta di liquidità” è composta come indicato nella seguente tabella: 

(in migliaia di euro) 

Sottovoci Composizione Importo

Conto Capitale 1.452
F1. Liquidità disponibile 

Conto Interessi 82.404

F2. Liquidità da ricevere per operazioni da regolare  0

F3. Liquidità impegnata per operazioni da regolare  0

Totale  83.856

Altre attività 

La voce G “Altre attività” è composta come indicato nella seguente tabella: 

(in migliaia di euro) 

Sottovoci Composizione Importo

G1. Crediti per p.c.t. attivi ed operazioni assimilate  0

Risconti attivi 324
G2. Ratei e risconti attivi 

Ratei attivi 475

Crediti v/Erario 61
G3. Risparmio di imposta 

Erario c/IVA a credito 474

Crediti v/clienti 3.668

Depositi cauzionali 56

Fatture da emettere 684

Crediti diversi 1.494

Crediti v/ Banche 242

G4. Altre 

Anticipi v/fornitori 1.115

Totale  8.593
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La voce G2. “Ratei e risconti attivi” ricomprende gli importi inerenti la rettifica temporale 

sulle imposte di registro pagate nell’anno e inerenti a fatture e note di credito di canoni di 

locazione e oneri accessori da emettere. 

Nella voce G4. “Altre” la sottovoce “Crediti v/clienti” è esposta al netto del Fondo 

svalutazione crediti per un importo pari a euro 1.229.530,77, mentre la sottovoce “Crediti 

diversi” accoglie prevalentemente il costo sospeso sia per l’imposta sostitutiva sia 

dell’arrangement fee sul finanziamento accollato al Fondo per un importo pari a euro 

1.493.600,66

SEZIONE III - LE PASSIVITÀ 

Finanziamenti ricevuti 

La voce H.1 (Finanziamenti ricevuti – Finanziamenti ipotecari) complessivamente pari ad 

Euro 365.163.551, accoglie l’ammontare del debito residuo alla data del 31 dicembre 2008 

inerente il finanziamento trasferito al fondo, mediante al accollo. 

Le caratteristiche sono meglio indicate al paragrafo “GESTIONE FINANZIARIA” della 

Relazione del Consiglio di Amministrazione. 

La voce H “Finanziamenti ricevuti” è composta come indicato nella seguente tabella: 

(in migliaia di euro) 

Sottovoci Composizione Importo

H1. Finanziamenti ipotecari Finanziamenti ipotecari 365.164

H2. Pronti contro termine passivi e operazioni assimilate  0

H3. Altri  0

Totale  365.164

La sottovoce H1. “Finanziamenti ipotecari” ricomprende sia un finanziamento a lungo 

termine di ammontare pari a euro 362.257.500 sia una linea di credito a lungo termine 

finalizzata al finanziamento delle opere di manutenzione straordinaria o di ristrutturazione e 

riqualificazione del portafoglio immobiliare. Di tale linea pari ad un ammontare di euro 

40.000.000, il Fondo sta utilizzando un importo pari a euro 2.906.051. 
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Per quanto riguarda gli ulteriori dettagli contrattuali si rimanda a quanto precedentemente 

riportato nel paragrafo “GESTIONE FINANZIARIA” della Relazione del Consiglio di 

Amministrazione. Di seguito riportiamo la tabella riportante l’elenco delle controparti, 

importi utilizzati e garanzie rilasciate. 

Nominativo Controparte
% sul 
totale

Categoria 
controparte

Importo erogato Importo residuo
Durata 

anni
Forma tecnica Garanzie rilasciate

Banca IntesaSanpaolo 
S.p.A.

33,33% banca italiana 150.000.750      121.709.011      10 anni
Finanziamento 
a medio-lungo 
termine

Ipoteche di primo grado sugli immobili
Pegni di conti correnti
Cessioni in garanzia di crediti relativi ai
canoni di locazione
Vincoli di indennizzi assicurativi

Banca di Roma S.p.A. 20,00% banca italiana 90.000.000        73.032.710        10 anni
Finanziamento 
a medio-lungo 
termine

Ipoteche di primo grado sugli immobili
Pegni di conti correnti
Cessioni in garanzia di crediti relativi ai
canoni di locazione
Vincoli di indennizzi assicurativi

BIPOP Carire S.p.A. 6,67% banca italiana 30.000.000        24.356.409        10 anni
Finanziamento 
a medio-lungo 
termine

Ipoteche di primo grado sugli immobili
Pegni di conti correnti
Cessioni in garanzia di crediti relativi ai
canoni di locazione
Vincoli di indennizzi assicurativi

MCC S.p.A. 6,67% banca italiana 30.000.000        24.356.409        10 anni
Finanziamento 
a medio-lungo 
termine

Ipoteche di primo grado sugli immobili
Pegni di conti correnti
Cessioni in garanzia di crediti relativi ai
canoni di locazione
Vincoli di indennizzi assicurativi

Merrill Lynch Capital 
Markets Bank Limited

33,33% banca irlandese 150.000.750      121.709.011      10 anni
Finanziamento 
a medio-lungo 
termine

Ipoteche di primo grado sugli immobili
Pegni di conti correnti
Cessioni in garanzia di crediti relativi ai
canoni di locazione
Vincoli di indennizzi assicurativi

100% 450.001.500      365.163.551      

Si segnala che ai sensi dell’Art. 2808 del Codice Civile a garanzia del finanziamento è stata 

iscritta un’ipoteca volontaria sugli immobili pari a 2,5 volte l’importo massimo del debito. 

PCT

Tale voce non risulta movimentata. 

Strumenti finanziari derivati 

Tale voce non risulta movimentata. 

Debiti verso partecipanti 

Tale voce non risulta movimentata. 
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Altre passività 

La voce M “Altre passività” è composta come indicato nella seguente tabella: 

(in migliaia di euro) 

Sottovoci Composizione Importo

M1. Provvigioni ed oneri maturati e non 

liquidati 
Debito per commissioni di gestione 300

Debiti per ritenute d’acconto 192
M2. Debiti di imposta 

Debito Iva in sospeso 300

M3. Ratei e risconti passivi Risconti passivi 1.867

Debiti v/fornitori 2.589

Note credito da emettere 843

Fatture da ricevere 4.190

Depositi cauzionali 667

Interessi su depositi cauzionali 16

Debito diversi 27

Debito v/membri Comit.Consult. 

e Pres.Ass.Partecip.  
35

Debito per interessi su mutui ipotecari 37

M4. Altre 

Fondo altri rischi 30

Totale  11.093

La sottovoce risconti passivi si riferisce per euro 1.866.911,84 a canoni di locazione e altri 

ricavi su beni immobili già fatturati ma di competenza del prossimo esercizio. La sottovoce 

Fatture da ricevere riguarda invece per Euro 4.189.672,99 per costi di competenza dell’anno 

per i quali non è ancora pervenuta la relativa fattura o nota di debito. 

Si precisa inoltre che la sottovoce “Provvigioni ed oneri maturati e non liquidati” si riferisce a 

commissioni di Banca Depositaria relative al mese di dicembre e al conguaglio di competenza 

dell’esercizio.
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SEZIONE IV - IL VALORE COMPLESSIVO NETTO 

Si illustrano qui di seguito le componenti che hanno determinato la variazione del Valore 

Complessivo del Fondo tra l’avvio dell’operatività e la data del presente rendiconto: 

Prospetto delle variazioni del valore del Fondo dall’avvio dell’operatività 14 luglio 2005 al 31 

dicembre 2008. 

Importo
In percentuale 

Importo 
richiamato

Importo iniziale del fondo (quote emesse per prezzo di emissione) 300.001.500€         100,00%

Totale versamenti effettuati 300.001.500€          100,00%

A1. Risultato complessivo della gestione delle partecipazioni -€                       

A2. Risultato complessivo della gestione degli altri strumenti finanziari -€                       

A4. Strumenti finanziari derivati 682.342€                

B. Risultato complessivo della gestione dei beni immobili 352.601.550€          117,53%

C. Risultato complessivo della gestione dei crediti  -€                       

D. Interessi attivi e proventi assimilati complessivi su depositi bancari -€                       

E. Risultato complessivo della gestione degli altri beni -€                       

F. Risultato complessivo della gestione cambi -€                       

G. Risultato complessivo delle altre operazioni di gestione -€                       

H. Oneri finanaziari complessivi 66.534.311-€            -22,18%

I. Oneri di gestione complessivi 32.833.752-€            -10,94%

L. Altri ricavi ed oneri complessivi 3.205.426€             1,07%

M. Imposte complessive -€                       

Rimborsi di quote effettuati 31.794.159-€          -10,60%

Proventi complessivi distribuiti 88.806.444-€          -29,60%

Valore totale prodotto dalla gestione al lordo delle imposte 257.121.255€        85,71%

VALORE COMPLESSIVO NETTO AL 31/12/2008 436.522.152€        145,51%
Totale importi da richiamare -€                      
Tasso interno di rendimento alla data del rendiconto 

 DALL’AVVIO DELL’OPERATIVITÀ 14/07/2005 FINO AL 31/12/2008

21,61%

PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DEL VALORE DEL FONDO ATLANTIC 2 - BERENICE

SEZIONE V - ALTRI DATI PATRIMONIALI 

Impegni assunti dal Fondo a fronte di strumenti finanziari derivati  

Al fine di operare una copertura dai rischi di oscillazione dei tassi di interesse si è provveduto 

a stipulare quattro contratti di “Interest Rate Swap” (“IRS”) per la copertura del rischio 

oscillazione del tasso Euribor preso a base per il calcolo degli interessi del Finanziamento di 

euro 450 mln, trasferito al Fondo mediante accollo da parte degli Enti Apportanti in data 27 

giugno 2005. 

Le caratteristiche inerenti l’Interest Rate Swap sono specificate al paragrafo “GESTIONE 

FINANZIARIA” della Relazione del Consiglio di Amministrazione. 
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Si precisa che, a seguito della dismissione degli immobili, il Fondo si è trovato in situazione 

di over-hedging e quindi, per le motivazioni esposte nella relazione del Consiglio di 

Amministrazione, si è proceduto alla riduzione del nozionale nei limiti di copertura. 

Da un punto di vista economico, lo strumento di copertura comporterà lo scambio mensile del 

differenziale positivo o negativo, tra il tasso pagato e quello incassato. 

Attività e passività nei confronti di altre società del gruppo di appartenenza della SGR. 

Si segnala che, alla data del presente Rendiconto, è stato registrato tra le passività un debito di 

euro 2.950,00 nei confronti di FIRST ATLANTIC INTERMEDIAZIONI S.P.A. per servizi di 

agency di competenza dell’esercizio 2008 il cui regolamento della fattura non è ancora stato 

effettuato. 

Garanzie ricevute 

Il totale delle garanzie ricevute dal Fondo alla data del 31 dicembre 2008 è pari a euro 

8.495.541,84 così suddivise: 

a) polizze fideiussorie pari a euro 7.828.327,70 rilasciate dai conduttori a titolo di 

garanzia sui contratti di locazione;

b) depositi cauzionali in contanti per euro 667.214,14. 

Si segnala inoltre che sono state rilasciate garanzie dagli Enti Apportanti relative a: 

a) non conformità al vero delle dichiarazioni rilasciate nell’Atto di Apporto e nella 

Scrittura Privata del 16 maggio 2005 pari a euro 35.200.000; 

b) conformità degli immobili alla normativa in materia urbanistica, di tutela 

dell’ambiente, dell’igiene, della salute e della sicurezza pari a euro 9.000.000; 

che il Fondo ha opportunamente attivato nei confronti degli Enti Apportanti. 

Si segnala che in data 14 luglio 2007 è scaduta la garanzia di reddito (impegni sui canoni) 

concordata contrattualmente con gli Enti Apportanti. 
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Ipoteche sugli immobili 

A garanzia del rimborso del debito assunto dal Fondo, viene iscritta ipoteca volontaria sulle 

Proprietà, ai sensi dell’art. 2808 del codice civile e ss., per l’importo complessivo di euro 

912.908.877.
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PARTE C – RISULTATO ECONOMICO DELL’ESERCIZIO 

SEZIONE I - RISULTATO DELLE OPERAZIONI SU PARTECIPAZIONI E ALTRI 

STRUMENTI FINANZIARI 

In relazione a quanto indicato nella prima parte della presente Nota Integrativa sezione V – 

Altri dati patrimoniali, si è provveduto a registrare in Conto Economico lo scambio di 

differenziali, attivi per il Fondo, per un importo complessivo pari a euro 1.316.462,79. 

(in migliaia di euro) 

Risultato degli strumenti derivati 

Con finalità di 

copertura

(sottovoce A4.1) 

Senza finalità di 

copertura

(sottovoce A4.1) 

Risultati 

realizzati

Risultati 

non

realizzati

Risultati 

realizzati 

Risultati 

non

realizzati

Operazioni su tassi di interesse: 

- futures su titoli di debito, tassi e altri contratti 

simili 

- opzioni su tassi e altri contratti simili 

- swap e altri contratti simili 1.316

   

Operazioni su titoli di capitale: 

- futures su titoli di capitale, indici azionari e 

contratti simili 

- opzioni su titoli di capitale e altri contratti 

simili 

- swap e altri contratti simili 

   

Altre operazioni: 

- future 

- opzioni

- swap
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SEZIONE II - BENI IMMOBILI 

La voce B “Immobili e diritti reali immobiliari” è composta come indicato nella seguente 

tabella:

(in migliaia di euro) 

Sottovoci Composizione Importo

Affitti 44.489

Recupero spese repetibili 3.081

Indennità di occupazione 308

Rimborsi assicurativi 2

Recupero spese bolli 12

B1. Canoni di locazione ed altri 

proventi

Recuperi spese varie 92

B2. Utili/perdite da realizzi  59.960

B3. Plus/minusvalenze Minusvalenze beni immobili -21.562

Spese generali repetibili -4.717

Spese generali non repetibili -560

Spese legali e notarili -1.315

Manutenzioni straordinarie non incrementative -466

Servizi di Property e facility Management -1.289

Servizi di Agency -2.210

Consulenze tecniche -478

Spese postali e bolli -4

Imposta di registro -431

B4. Oneri per la gestione di beni 

immobili

Polizza fabbricati -100

B5. Ammortamenti  

B6. Imposta comunale sugli 

immobili
 -2.484

Totale  72.328



Rendiconto di gestione al 31/12/2008 – Fondo ATLANTIC 2 - BERENICE 

59

Il risultato economico sui beni immobili in funzione della tipologia dei beni stessi è indicato 

nella seguente tabella: 

(in migliaia di euro) 

Risultato economico dell’esercizio su beni immobili 

Immobili

residenziali 

Immobili

commerciali 

Immobili

industriali
Terreni Altri

1. PROVENTI 

1.1 canoni di locazione non 

finanziaria

1.2 canoni di locazione 

finanziaria

1.3 altri proventi 

2. UTILE/PERDITA DA 

REALIZZI 

2.1 beni immobili 

2.2 diritti reali immobiliari 

3. PLUSV./MINUSV. 

3.1 beni immobili 

3.2 diritti reali immobiliari 

4. ONERI PER LA 

GESTIONE DI BENI 

IMMOBILI

5. AMMORTAMENTI 

6. IMPOSTA 

COMUNALE SUGLI 

IMMOBILI

44.489

3.495

59.960

-21.562

-11.570

-2.484

   

TOTALE  72.328    
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SEZIONE III – CREDITI 

Tale voce non risulta movimentata. 

SEZIONE IV – DEPOSITI BANCARI

Tale voce non risulta movimentata. 

SEZIONE V – ALTRI BENI 

Tale voce non risulta movimentata. 

SEZIONE VI - ALTRE OPERAZIONI DI GESTIONE ED ONERI FINANZIARI

La voce H “Oneri finanziari” è composta come indicato nella seguente tabella: 

(in migliaia di euro) 

Sottovoci Composizione Importo

H1. Interessi passivi su finanziamenti ricevuti Interessi passivi su mutui ipotecari 22.217

H2. Altri oneri finanziari  56

Totale  22.273

La sottovoce H1.”Interessi passivi su finanziamenti ricevuti” ricomprende gli oneri finanziari 

inerenti il contratto di mutuo ipotecario e quelli maturati sui depositi cauzionali. 
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SEZIONE VII - ONERI DI GESTIONE 

Costi sostenuti nel periodo 

I costi sostenuti nel periodo sono indicati nella seguente tabella: 

Importo Importo

(Migliaia di euro) (Migliaia di euro)

1 Provvigioni di gestione             4.439 1,02% 0,55%

                   - 

Provvigione di base                    - 

Provvigioni incentivo                    - 

2 TER degli OICR in cui il fondo 

investe
                    - 

3
Compenso della banca depositaria                   83 0,02% 0,01%

-di cui eventuale compenso per 

calcolo del valore della quota
                    - 

4 Spese di revisione fondo                  35 0,01%

5
Oneri per la valutazione delle 

partecipazioni dei beni immobili e 

dei diritti reali immobiliari facenti 

parte del fondo

                  77 0,02%

6 Compenso spettante agli esperti 

indipendenti
                    - 

7 Oneri di gestione immobile             7.280 1,67% 0,90%               2.056 0,47% 0,25%

8 Spese legali e giuduziarie             1.274 0,29%

9 Spese di pubblicazione del valore 

della quota ed eventuale 

pubblicazione del prospetto 

informativo

                  28 0,01%

10 Altri oneri gravanti sul fondo             2.154 0,49%

TOTAL EXPENSE RATIO (TER)            15.370 3,52%                2.056 0,47%

11 Oneri di negoziazione di strumenti 

finanziari

di cui:

su tutoli azionari

su titoli di debito

su derivati

altri 

12 Oneri finanziari per debiti assunti 

dal fondo
            22.217 6,08%

13
Oneri fiscali di pertinenza del fondo                     - 

TOTALE SPESE            37.587 3,52% 6,08%                2.056 0,47%

Importi complessivamente corrisposti

% sul valore complessivo 
netto

% sul totale attività
% su valore del 
finanziamento

                    - 

ONERI DI GESTIONE

Importi corrisposti a soggetti del gruppo di appartenenza della 

SGR

% sul valore 
complessivo 

netto

% sul totale 
attività

% su valore 
del 

finanziamento

Provvigione di incentivo 

A seguito dell’approvazione da parte della Banca d’Italia al trasferimento della gestione di 

Berenice Fondo Uffici dalla società di gestione Pirelli & C. Real Estate SGR S.p.A. alla 

società di gestione First Atlantic RE SGR S.p.A., si è perfezionato l’accordo sottoscritto nel 

mese di febbraio tra Pirelli & C. Real Estate SGR S.p.A. e Zwinger Opco 6 B.V.  

Si specifica che detto accordo prevedeva, così come precisato al paragrafo “DIRETTRICI 

SEGUITE NELL’ATTUAZIONE DELLE POLITICHE DI INVESTIMENTO E LINEE 

STRATEGICHE FUTURE”, lo storno della Commissione variabile annua (per un totale pari 

a circa euro 1,3 milioni) precedentemente maturate negli esercizi 2006 e 2007 (nel corso del 
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primo semestre 2008 il risultato economico del Fondo ha pertanto beneficiato di tale 

ammontare) ed ha incassato un importo pari ad Euro 17 milioni.  

SEZIONE VIII – ALTRI RICAVI ED ONERI 

La voce L “Altri ricavi ed oneri” è composta come indicato dalla seguente tabella: 

Sottovoci Composizione Importo

L1. Interessi attivi su disponibilità liquide Interessi attivi su c/c 471

L2. Altri ricavi Altri 1.808

L3. altri oneri 

Accantonamento Sval. Crediti 

Perdite su crediti 

Sanzioni

Agency fee 

Sopravvenienze passive 

-199

-8

-3

-50

-867

Totale  -1.126

La voce L2 Altri ricavi ricomprende la sopravvenienza attiva relativa all’eliminazione della 

Commissione variabile annua e storni di costi precedentemente accantonati. 

SEZIONE IX – IMPOSTE 

Tale voce non risulta movimentata. 
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PARTE D – ALTRE INFORMAZIONI

Come già anticipato nella sezione V.1 “Impegni assunti dal Fondo a fronte di strumenti 

finanziari derivati” il Fondo ha in essere un contratto di Interest Rate Swap a copertura del 

rischio di oscillazione del tasso d’interesse sul finanziamento. 

Tale strumento consente di incassare dalla controparte il tasso Euribor necessario a pagare gli 

interessi sul finanziamento, a fronte del pagamento di un tasso Euribor massimo pari al 4,20% 

e con un minimo del 2,10% iniziale (rivisto a precise scadenze fissate contrattualmente fino a 

raggiugere un massimo pari al 2,97% al 30 Giugno 2010). 

La Società di Gestione, relativamente all’attività svolta, non percepisce proventi diversi dalle 

commissioni di gestione riconosciutegli dagli OICR gestiti. 

Nel corso del periodo non sono stati contratti finanziamenti per effettuare rimborsi anticipati 

di quote del Fondo. 

Ulteriori dettagli di natura contabile potranno essere messi a disposizione dei partecipanti che 

ne faranno esplicita richiesta scritta. 

In allegato al presente Rendiconto sono forniti i seguenti documenti:

Allegato 1: estratto dell’atto di compravendita relativo alla cessione dell’immobile 

di Roma Via Bissolati n. 76 

Allegato 2: estratto dell’atto di compravendita relativo alla cessione dell’immobile 

di Roma Via Tomacelli n. 146 

Allegato 3: estratto della Relazione di stima del patrimonio immobiliare del Fondo alla data 

del 31 dicembre 2008 redatta dall’Esperto Indipendente CB Richard Ellis Professional 

Services S.p.A.. 

Allegato 4: relazione del Comitato Consultivo del Fondo Berenice relativa all’esercizio 2008. 
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RELAZIONE DEL COMITATO CONSULTIVO DEL FONDO “ATLANTIC 2 – 

BERENICE – FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO 

CHIUSO”

RELATIVA AL PERIODO 1 LUGLIO – 31 DICEMBRE 2008 

Premesse

L’attività svolta dal Comitato Consultivo del fondo “ATLANTIC 2 - BERENICE – Fondo 

Comune di Investimento Immobiliare di Tipo Chiuso” (“Fondo ATLANTIC 2 - 

BERENICE”), nel periodo 1 luglio 2008 – 31 dicembre 2008, ha riguardato l’esame delle 

richieste di parere, utili alle delibere assunte dal Consiglio d’Amministrazione di First 

Atlantic RE SGR Società di Gestione del Risparmio (“FARE SGR”), che di volta in volta 

sono state avanzate nell’ambito delle competenze e dei compiti previsti dal Regolamento di 

Gestione del Fondo ATLANTIC 2 - BERENICE e dalle Regole di Funzionamento del 

Comitato medesimo approvate in precedenza dal Consiglio d’Amministrazione di Pirelli RE 

SGR in data 30 novembre 2005. 

Si ricorda preliminarmente che, in data 1° luglio 2008, a seguito di provvedimento 

autorizzativo di Banca d’Italia n. 566082 del 21 maggio 2008, First Atlantic RE SGR S.p.A. è 

subentrata a Pirelli & Co RE SGR S.p.A. nella la gestione del Fondo. 

Nel corso del secondo semestre del 2008, l’attività del Comitato Consultivo, alla luce delle 

proprie finalità istitutive, è stata svolta nell’ottica precipua della tutela dell’interesse dei 

sottoscrittori delle quote del Fondo ATLANTIC 2 - BERENICE.

Con specifico riferimento alle operazioni ad esso sottoposte che potessero essere soggette a 

situazioni di potenziale o effettivo conflitto d’interesse, possibili nell’operatività del Fondo 

ATLANTIC 2 - BERENICE, in quanto insite nella organizzazione dell’attività d’impresa, il 

Comitato Consultivo ha ritenuto di dover altresì improntare la propria attività al principio del 

rispetto delle procedure previste e della neutralità dell’interesse del Fondo Atlantic 2 – 

Berenice in relazione a tali operazioni. 
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Descrizione delle attività svolte dal Comitato Consultivo del Fondo ATLANTIC 2 - 

BERENICE nel periodo 1 luglio 2008 – 31 dicembre 2008 

Data riunione Ordine del giorno Delibere

21 luglio 2008 1) parere in merito al conferimento 
dell’incarico di agency; 
2) parere in merito al Business Plan 
del Fondo; 
3) parere in merito alla dismissione 
dell’immobile sito in Roma, Via 
Tomacelli. 

Il Comitato Consultivo ha espresso parere 
favorevole in merito: 
- all’assegnazione dell’incarico di Agency a First 

Atlantic Intermediazioni S.r.l.;  
- al Business plan del Fondo; 
- alla dismissione dell’immobile sito in Roma, Via 

Tomacelli. 

25 settembre 2008 
2 ottobre 2008 
9 ottobre 2008 

1) parere in merito al conferimento 
dell’incarico di project management; 
2) parere in merito alla dismissione 
degli immobili siti in Roma, Via 
Tomacelli e via Bissolati 

Il Comitato Consultivo ha espresso parere 
favorevole in merito: 
- all’assegnazione dell’incarico di Project 

management a First Atlantic Real Estate S.p.A.;  
- alla dismissione degli immobili siti in Roma, Via 

Tomacelli e via Bissolati  

Nel rispetto delle previsioni del Regolamento del Fondo, il Presidente del Comitato 

Consultivo, Prof. Claudio Cacciamani, o, in sua assenza, un membro del Comitato 

Consultivo, hanno presenziato alle seguenti riunioni del Consiglio di Amministrazione di 

FARE SGR: 

Consiglio di Amministrazione FARE SGR Membro del Comitato Consultivo presente 
8 luglio 2008 Claudio Cacciamani 
30 luglio 2008 Claudio Cacciamani 
25 settembre 2008 Claudio Cacciamani 
2 ottobre 2008 Claudio Cacciamani 
9 ottobre 2008 Claudio Cacciamani 
29 ottobre 2008 Claudio Cacciamani 
17 novembre 2008 James Seppala 
28 novembre 2008 Claudio Cacciamani 
19 dicembre 2008 Claudio Cacciamani 

Indicazioni degli eventuali casi in cui il Consiglio di Amministrazione di FARE SGR si è 

discostato dai pareri formulati dal Comitato Consultivo 

Nel periodo 1 luglio 2008 – 31 dicembre 2008, non si è venuti a conoscenza di casi in cui il 

Consiglio di Amministrazione di FARE SGR si sia discostato dai pareri formulati dal 

Comitato Consultivo del Fondo Berenice. 

Milano, 22 gennaio 2009 

Il Presidente 

(Prof. Claudio Cacciamani)
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