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1.

IL GRUPPO IGD

1.1 Lettera agli Azionisti

Signori Soci,

il Bilancio 2016 della Vostra Societa presenta risultati che fanno dell’esercizio appena concluso il migliore nella
storia di IGD.

L’utile netto di Gruppo ha raggiunto 68,3 milioni di Euro, con un progresso del 49,7% rispetto al dato del 2015.
L’indicatore Funds from Operations (FFO) da gestione caratteristica, pari a 53,9 milioni di Euro, mostra un
incremento del 18,9%: la guidance sull'obiettivo di fine anno, che avevamo indicato in un range del 15-16% in
occasione della pubblicazione dei risultati semestrali, € stata percido ampiamente superata.

La puntuale ed efficace realizzazione degli investimenti previsti dal Business Plan 2016-2018 ha alimentato la forte
generazione di cassa da attivita operative, sostenuta dalla crescita dell'8,4% dei Ricavi da attivita immobiliare e
locativa e ben rappresentata dai 94,0 milioni di Euro raggiunti in termini di EBITDA consolidato; il progresso
dell'11,4% rispetto allEBITDA del 2015 indica un ritmo di sviluppo superiore a quello dei Ricavi. Se ci concentriamo
sullEBITDA Margin della gestione caratteristica, rileviamo un sensibile miglioramento, dal 67,3% del 2015 al 69,3%
dell’'esercizio appena concluso: a produrlo, I'effetto combinato dell'incremento dei Ricavi con uno stretto controllo
dell’evoluzione dei costi operativi.

IGD pu0 oggi contare su un portafoglio immobiliare di ragguardevoli dimensioni: il fair value certificato dai periti a
fine 2016 & pari a 2.178 milioni di Euro. Il dato si confronta con una valutazione di 2.082 milioni di Euro di fine 2015,
indicando un progresso in valore assoluto di 95,8 milioni di euro, ovvero + 4,6%. Nel corso dei 12 mesi il perimetro
del Gruppo si & ampliato, grazie allinvestimento di circa 47 milioni di Euro nella galleria commerciale del centro
Marema a Grosseto, inaugurato lo scorso 27 ottobre. Il fair value del patrimonio immobiliare di Gruppo aumenta
anche in termini omogenei rispetto al perimetro di fine 2015, come riflesso delle prospettive di crescita dei ricavi e
della compressione degli yield che i valutatori indipendenti hanno rilevato per gli asset piu performanti. Gli
incrementi di maggior rilievo si sono verificati in particolare in quei centri commerciali che hanno beneficiato di
interventi di restyling e nuovi fit-out degli spazi o di estensioni delle superfici affittabili.

Oggi IGD € una realta con un portafoglio equilibrato in termini di dimensioni medie degli asset, ben distribuito
geograficamente e con buona parte dei centri che ha un posizionamento molto forte nel proprio bacino di
riferimento: caratteristiche che ne riducono la rischiosita complessiva. Guidata dall’'obiettivo di mantenere elevati
livelli di occupancy (migliorati e pari al 97,3% in ltalia e al 96,1% in Romania), nel tempo la vostra Societa ha
continuato a investire per mantenere elevata la qualita e I'attrattivita del portafoglio, anche negli anni di crisi piu
profonda dei consumi. Abbiamo fatto evolvere la composizione merceologica degli operatori presenti nelle gallerie
per rispondere alle nuove esigenze del mercato piu incentrate sui servizi alla persona e sulla ristorazione, intesa
anche come esperienza legata ai momenti di svago. Un percorso che é stato caratterizzato da una rimodulazione
degli spazi, finalizzata anche a consentire l'inserimento di marchi di richiamo nelle gallerie, che agiscano da
attrattori nuovi rispetto alla tradizionale ancora alimentare.

La nostra esperienza nel ridisegnare gli spazi, riducendo le superfici dellipermercato e riorientando i flussi del
traffico in galleria, ha avuto pieno successo ad Afragola, nel centro commerciale vicino a Napoli; stiamo replicando
guesto stesso modello nel centro Citta delle Stelle di Ascoli, in occasione dei lavori che porteranno a incrementare
la superficie della galleria. Un esempio altrettanto significativo € stato quello del restyling di Centro Borgo, a
Bologna, dove sono stati rimodulati gli spazi per consentire una razionalizzazione delle funzioni d’'uso creando nuovi
flussi di traffico.

Il 2016 rappresenta, quindi, un anno di conferma e consolidamento di nuovi fenomeni gia ravvisabili nella lettura del
Bilancio 2015 anche sotto il profilo della voce “Variazioni di Fair Value”. Se nel 2015, infatti, tale saldo risultava

positivo per 1,5 milioni di Euro, segnando una svolta rispetto alla variazione negativa di 23,1 milioni di Euro del
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2014, nel 2016, a fronte di un saldo positivo di ben 19,5 milioni di Euro, IGD ha un immediato e ancor piu
significativo riscontro della validita degli investimenti sostenuti per mantenere elevata la qualita del proprio
portafoglio di immobili.

Contemporaneamente, la rigorosa disciplina finanziaria e I'ottimizzazione della struttura del debito, che abbiamo
potuto attuare grazie al rating di livello investment grade, hanno permesso al Loan-to-Value di mantenersi ben al
disotto della soglia del 50%, attestandosi a fine anno al 48,3%, e all'Interest Cover Ratio di rafforzarsi ulteriormente,
raggiungendo il livello di 2,24x.

Nel corso del 2016 al debito IGD ¢& infatti stato attribuito dal’agenzia Moody'’s il rating Baa3; questo ha aperto alla
Societa un nuovo mercato: quello degli investitori istituzionali che possono investire esclusivamente in debito con
rating in area “investment grade”. IGD ha percio potuto collocare presso investitori internazionali due emissioni
obbligazionarie - una in primavera e 'altra a cavallo tra 2016 e 2017 — per un totale di 400 milioni di Euro. Oggi il
debito della societa presenta percid un’equilibrata suddivisione, per 2/3 in obbligazioni e per 1/3 in debito bancario.
Il costo del debito, grazie a questa serie di operazioni, ha subito una significativa riduzione, che sara ancora piu
evidente nel prossimo esercizio.

Un ulteriore segnale che offre concreti riscontri del nuovo valore creato per i nostri azionisti nell’esercizio proviene
dalla crescita del Net Asset Value, che misuriamo attraverso 'EPRA Triple Net Asset Value per azione rettificato,
passato da 1,25 Euro di fine 2015 a 1,29 Euro di fine 2016 (+3,2%).

Sulla scorta del solido quadro presentato dai risultati del Bilancio 2016, il Consiglio di Amministrazione propone la
distribuzione di un dividendo di 0,045 Euro per azione, in crescita del 12,5% rispetto al dividendo di 0,040 Euro
distribuito per I'esercizio 2015. Distribuendo 36,6 milioni di Euro, IGD conferma peraltro la politica di dividendi
indicata dal Business Plan, che prevede una distribuzione di utili intorno a 2/3 del’FFO.

Dall'analisi dei risultati del 2016 deriviamo anche elementi che ci aiutano a guardare con fiducia ai progetti previsti
dal Piano 2016-2018, ai quali stiamo lavorando. Dopo I'esperienza dell’apertura di Grosseto, dove grazie alla
stimolante proposta commerciale il centro Marema ha ottenuto, nelle prime settimane dopo I'inaugurazione, un
afflusso di visitatori che non si riscontrava da diversi anni in un centro di medie dimensioni vicino a una citta di
provincia, stiamo replicando a Ravenna il medesimo sforzo, nel’ampliamento delle superfici della galleria che
inaugureremo entro il primo semestre 2017. Intanto, nelle Officine Storiche di Livorno, stiamo realizzando un
concept innovativo, che sara completato nel 2018, con superfici dedicate al tempo libero e alla ristorazione
destinate a dare impulso all’intero progetto del nuovo fronte-mare di Livorno che stiamo portando avanti.

In gquesti mesi stiamo anche implementando interventi volontari che renderanno ancora piu sicuri i nostri asset sotto
il profilo antisismico. Per quanto i centri che abbiamo in Abruzzo e nelle Marche non abbiano riportato danni
strutturali in occasione delle scosse di terremoto che si sono verificate ad agosto e nei mesi seguenti, IGD e
impegnata a dare ancora maggiori garanzie alla salute e all’incolumita dei visitatori e degli operatori presenti nei
propri centri, con una serie di interventi mirati. Una filosofia di attenzione alla gestione del patrimonio immobiliare
che ci ha guidato anche nel processo che nel 2018 ci portera ad avere il 90% degli asset con la certificazione
ambientale UNI EN I1SO 14001.

Negli ultimi mesi IGD é stata oggetto di importanti riconoscimenti esterni, anche in ambito internazionale. Al MAPIC
di Cannes, la piu importante fiera internazionale del nostro settore, il restyling del Centro Sarca - che vanta peraltro
la recente certificazione BREEAM - & stato riconosciuto tra i finalisti come uno dei progetti eccellenti nella categoria
“Best redeveloped shopping center”. La qualita della nostra reportistica aziendale & stata giudicata rispondente alle
Best Practices indicate dall’associazione europea del settore real estate, che ci ha infatti attribuito 'TEPRA sBPR
Gold Award relativamente al Bilancio di Sostenibilita e 'TEPRA BPR Silver Award relativamente al Bilancio Annuale
2016, con un progresso rispetto al Bronze Award ricevuto nel 2015. IGD é inoltre risultata finalista nella sezione
dedicata alle Piccole e Medie Imprese dell’Oscar di Bilancio, il premio organizzato dalla Federazione Relazioni

Pubbliche ltaliana. Nel settembre 2016 IGD ha anche ottenuto il Rating di Legalita dall’Autorita Garante della
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Concorrenza e del Mercato (AGCM), vedendosi riconosciuto il punteggio massimo possibile, pari a tre ‘stellette’.
Non da ultimo, Moody’s ha recentemente confermato “stabile” I'outlook del debito IGD, pur avendo peggiorato, nella
medesima review, quello del debito sovrano dell’ltalia.

Mentre proseguiremo nella coerente realizzazione del Business Plan 2016-2018, nel 2017 ci sforzeremo di
comunicare con chiarezza non solo i risultati che emergono dai “financials”, ma anche quelli che risiedono in un
patrimonio “intangibile” della Societa, convinti che tanto gli uni quanto gli altri si traducano in risultati concreti per i
nostri azionisti.

Il dividendo proposto di 0,045 euro prefigura uno yield del 6,2%, se calcolato sul prezzo dell’azione IGD a fine 2016
di 0,724 Euro: possiamo percio confermare, con questo dividendo, una colonna portante dei ritorni che ci
proponiamo di offrire ai nostri azionisti. D’altro lato il rapporto P/NNNAV 2016, che indica uno sconto del 43,4%, ci
dice che il valore netto dei nostri asset & nettamente superiore a quello che il prezzo dell'azione IGD incorpora in
questo momento. Sappiamo che i valori borsistici di un titolo possono essere condizionati da fattori che esulano
dallo specifico apprezzamento per i fondamentali della singola societa. Certamente nel corso del 2016 la
performance del titolo IGD é stata condizionata da un maggiore rischio-ltalia percepito e dal fenomeno di rotazione
settoriale avvenuto dal settembre 2016 in poi nei portafogli di grandi investitori istituzionali: una rotazione che ha
penalizzato i titoli difensivi, tra cui quelli del real estate, a favore dei titoli ciclici. Ciononostante riteniamo di avere noi
stessi, come Societa, un’importante leva per ridurre il forte sconto cui tratta il nostro titolo sul NAV: concentrarci su
una fedele realizzazione del percorso indicato dal Business Plan e comunicarne i risultati con chiarezza. Un

impegno che ci sentiamo di rinnovare in modo convinto.

Il Presidente L’Amministratore Delegato
f.to f.to
Gilberto Coffari Claudio Albertini



1.2 Organi Societari e di Controllo e Struttura di Governance — dati di sintesi

Consiglio di Carica Esecutivo Non Comitato Comitato per le
Amministrazione esecutivo Presidenza Nomine e per la
Remunerazione
Gilberto Coffari Presidente X
Fernando Pellegrini Vice Presidente X X
Claudio Albertini Amministratore X
Delegato
Aristide Canosani Consigliere X
Luca Dondi Dall’Orologio Consigliere X
Elio Gasperoni Consigliere X X
Leonardo Caporioni Consigliere X
Lentz Matthew David Consigliere X X
Elisabetta Gualandri Consigliere X X X
Milva Carletti Consigliere X X
Rossella Saoncella Consigliere X X X
Andrea Parenti Consigliere X X X
Livia Salvini Consigliere X X
Collegio sindacale Carica Effettivo Supplente
Anna Maria Allievi Presidente
Roberto Chiusoli Sindaco
Pasquina Corsi Sindaco
Pierluigi Brandolini Sindaco X
Isabella Landi Sindaco X
Andrea Bonechi Sindaco X

Societa di Revisione

PricewaterhouseCoopers S.p.A.

Dirigente Preposto alla Redazione dei documenti contabili e societari

Grazia Margherita Piolanti



AZIONARIATO

COMPOSIZIONE AZIONARIATO

WCOOP ALLEANZA 3.0
B UNICOOFP TIRRENO
FLOTTAMTE

WOUANTUMSTRATEGIC
PARTMERS LTD

Coop Alleanza 3.0 soc.coop. € la societa risultante dalla fusione tra Coop Adriatica s.c.a. r.l, Coop Consumatori Nordest soc.coop. e Coop Estense

s.c. con effetto dal 1 gennaio 2016.

AZIONARIATO PER AREA GEOGRAFICA

Resto del
Mondo

Lux + NL + Bel
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Consiglio di Amministrazione

Quote di genere

1 Genere femminile W Genere maschile

Amministratori indipendenti/non indipendenti

W Amministratori indipendenti

Anzianita dei Consiglieri nel Cda (% su totale dei Consiglieri)

Anzianita dei Consiglieri nel C.d.A.
(% su totale Consiglieri)

Evoluzione rispetto al precedente mandato

Mumero di Consiglieri

Consiglieri eletti dalla minoranza

% di componente femminile nel C.d.A.

% di Consiglieri indipendenti

Etd media dei Consiglieri

Status del Presidente

Esistenza del Lead Indipendent Director (LID)

Mandato scorso

15 13
0 2
20% 31%
53% 54%
64 58
Esecutivo Esecutivo
Si Mo

Mandato corrente

W Amministratori non indipendenti

26,20%

57,1%

FTSE MID CAP



FUNZIONAMENTO DEL CONSIGLIO DI AMMISTRAZIONE

Numero diriunionidel CdA

2014 2015 2016

Tasso di partecipazione dei Consiglieri

2014 2015 2016

Numero di riunioni dei Comitati e tasso di partecipazione dei consiglieri

MNumero Tasso di Presenza di membri

riunioni partecipazione indipendenti (%)
Comitato Nomine e Remunerazione 5 100% 100%
Comitato Controllo e Rischi 7 95% 95%
Comitato Operazioni con Parti Correlate 2 100% 100%
Processo di Board Evaluation
Realizzazione del processo di board evaluation Sl

Egon Zehnder

Soggetto Valutatore
Modalita di autovalutazione

Questionario anonimo/interviste
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SISTEMA DI CONTROLLO E RISCHI - funzionamento Comitati

Numero diriunioni del Comitato
Controllo e Rischi

2014 2015 2016

Tasso di partecipazione al Comitato
Controllo e Rischi

2014 2015 2016

Numero diriunionidel Collegio Sindacale

2014 2015 2016
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Tasso di partecipazione al Collegio

Sindacale
95% 100% 100%
2016 2015 2014

Principali elementi del Sistema di Controllo

Presenza della funzione di risk management

Esiste un piano di Enterprise risk management

Se si tale piano di ERM viene discusso con il Comitato?
Predisposizione  di  specifici  programmi  di  compliance

(Antitrust/Anticorruption/Whistleblowing...)

Sl

Si
Si
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1.3Principali Highligths del Gruppo
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2. RELAZIONE SULLA GESTIONE

Signori azionisti,

con la relazione degli Amministratori di seguito esposta si sono volute unificare le relazioni sulla gestione al Bilancio
consolidato e al Bilancio della capogruppo Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ S.p.A. al fine di evitare le ripetizioni
che i due documenti separati avrebbero comportato. Il Bilancio consolidato del Gruppo Immobiliare Grande Distribuzione
SIIQ S.p.A. (IGD SIIQ S.p.A o IGD per brevita) al 31.12.2016, corredato della presente relazione e della nota integrativa,
consolida sia le risultanze patrimoniali che quelle economiche di IGD SIIQ S.p.A e delle societa del Gruppo, dettagliate

nel paragrafo relativo all'area di consolidamento.

Indicatori alternativi di performance

La presente relazione sulla gestione contiene indicatori alternativi di performance relativi a misure diverse dagli indicatori
convenzionali, che sono invece gli indicatori previsti dagli schemi di bilancio certificato e quindi conformi ai principi
contabili IAS/IFRS. Gli indicatori alternativi di performance indicati sono stati ricavati dai bilanci preparati conformemente
ai principi IAS/IFRS ma sono stati calcolati anche in base ad altre fonti o a metodologie alternative, laddove
distintamente specificato, che possono risultare non in conformita ai principi contabili applicati ai bilanci sottoposti a
revisione contabile e possono non tenere conto degli obblighi di iscrizione, rilevazione e presentazione associati a tali
principi. Gli indicatori ritenuti significativi per la lettura del Bilancio del Gruppo sono i ricavi like for like, 'Ebitda della
gestione caratteristica, I'Ebitda margin della gestione caratteristica, I'FFO, la posizione finanziaria netta, I'interest cover
ratio, il costo medio del debito (al netto degli oneri accessori ricorrenti e non), il gearing ratio, il Loan to value, il net asset
value (NAV) e triple net asset value (NNNAV), le cui modalita di calcolo sono descritte nel Glossario.

2.1 1l Gruppo IGD

IGD é stata la prima realta in Italia a divenire SIIQ, nel 2008, ed ¢ tuttora l'unica societa del comparto della grande
distribuzione che sia stata ammessa a tale regime fiscale. La parte prevalente del patrimonio immobiliare del Gruppo si
trova in ltalia (ca 93%). La parte restante degli asset € in Romania (ca 7%), dove IGD controlla la catena di centri

commerciali Winmarkt, attraverso la societd Winmagazin S.A..

.g
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In IGD SIIQ, allinterno del perimetro della gestione “esente”, rientrano gli immobili del portafoglio di proprieta siti in Italia.

Al 31.12.2016 alla capogruppo fanno inoltre riferimento:

il 100% di Millennium Gallery S.r.l. (parte della galleria commerciale di Rovereto e ramo d'azienda del centro

commerciale di Crema);

il 50% di RGD Ferrara 2013 S.r.l., costituita il 30 settembre 2013, per la gestione del ramo d'azienda del centro

commerciale Darsena City di Ferrara;

il 100% di IGD Property SIINQ S.p.A, costituita il 13 dicembre 2012, quale societa di investimento immobiliare i

cui titoli non sono quotati sui mercati regolamentati;

il 100% di Punta di Ferro SIINQ S.p.A, societa di investimento immobiliare, cui fa capo l'asset della galleria

commerciale "puntadiferro” di Forli, in seguito all'acquisizione del 16 dicembre 2015;

il 99,9% di Arco Campus S.r.l,, societa dedicata alla vendita, locazione e gestione di immobili da destinare ad

attivita sportive, oltre che allo sviluppo e diffusione di attivita sportive;

il 100% di IGD Management S.r.l., che, oltre a essere titolare della Galleria CentroSarca di Milano, controlla a

sua volta la maggior parte delle attivita che non rientrano nel perimetro SIIQ:

o il 99,9% di Win Magazin S.A., la controllata rumena, che a sua volta detiene il 100% di WinMarkt
Management S.r.l., cui fa capo la squadra di manager rumeni;

o I'80% di Porta Medicea S.r.l., che ha per oggetto la realizzazione del progetto multifunzionale di

riqualificazione e sviluppo immobiliare del fronte-mare di Livorno;
o la gestione degli immobili di proprieta di terzi (Centro Nova e Centro Piave);

o le attivita di servizi, fra le quali i mandati di gestione dei centri commerciali di proprieta e di terzi.

L’organizzazione del Gruppo IGD si compone di tre aree funzionali, ciascuna delle quali rappresenta una Direzione:

= Sviluppo e Gestione del Patrimonio Immobiliare;
= Commerciale e Gestione Rete;

= Romania.
Le tre Direzioni sono soggette al coordinamento della Direzione Generale alla Gestione.
Le nostre attivita
Gestione immobiliare e locativa
L’attivita piu rilevante di IGD consiste nella Gestione Immobiliare e Locativa, che riguarda la totalitd degli immobili di
proprieta e alcuni immobili di terzi. Nel realizzare tale attivita, la Societa &€ guidata dall'obiettivo di valorizzare il portafoglio

nel medio-lungo termine.

La Gestione Immobiliare e Locativa & attuata in tre distinte forme:

18



1. L’acquisizione e la locazione di immobili. Le acquisizioni di IGD possono riguardare immobili gia a reddito oppure

asset di nuova apertura, dei quali IGD puo decidere di curare anche la fase di sviluppo.

2. L’ottimizzazione del rendimento degli immobili. IGD disegna e persegue politiche commerciali e di marketing
finalizzate a stimolare il flusso dei visitatori, come premessa al mantenimento di elevati tassi di occupazione dei propri
centri commerciali. Le attivita commerciali e gli interventi sugli asset del patrimonio immobiliare sono profondamente

intrecciati, in particolare in occasione della realizzazione di restyling o di estensioni delle superfici.

3. La cessione di immobili di proprieta, nell’'ottica di potere disporre in ogni momento di una struttura di portafoglio

ottimale, attraverso la rotazione degli asset.

Servizi

IGD svolge inoltre sotto forma di Servizi alcune attivita che si affiancano alla Gestione Immobiliare e Locativa. Il Facility
Management coordina e supervisiona il marketing e le attivita essenziali per il funzionamento del centro commerciale,
come la vigilanza, le pulizie e gli interventi di manutenzione ordinaria. Nel'ambito dei Servizi rientrano anche I'’Agency
Management e il Pilotage, nel corso di progetti di restyling o per I'apertura di nuovi spazi, che possono riguardare

'inaugurazione di nuovi sviluppi o estensioni di centri gia operativi.

Gestione dei contratti

Alla fine del 2016 in Italia IGD ha in essere 1192 contratti con un totale di 665 operatori. Nel corso dei 12 mesi sono stati
sottoscritti 206 nuovi contratti, dei quali 117 per rinnovo e 89 per turnover.

In Romania, a fine 2016, la controllata Win Magazine SA ha in essere 603 contratti; nel corso dell’anno sono stati siglati
207 nuovi contratti; ne sono stati rinnovati 247, a fronte di 189 uscite e recessi anticipati.

Il processo di gestione del turnover ha offerto a IGD nel tempo l'opportunita di continuare a migliorare la qualita e
affidabilita degli operatori presenti nei propri centri. Nellambito delle attivitd di Enterprise Risk Management, IGD
conduce da tempo un’analisi del profilo di rischio dei tenant, che valuta la percentuale di operatori appartenenti alla
medesima classe di rischio sul totale delle controparti e in relazione allammontare dei canoni di affitto che
rappresentano sul totale dei ricavi di IGD.

Il grado di concentrazione degli operatori che presentano una rilevante incidenza sui ricavi locativi di IGD é limitato: in
Italia i primi 10 operatori pesano per il 21,1% dei canoni locativi totali delle Gallerie, mentre in Romania incidono per il
45,1%.

La proposta commerciale di IGD si configura con un buon livello di internazionalizzazione: nelle gallerie in Italia le
insegne internazionali rappresentano il 19% delle vendite operatori, mentre in Romania i retailer internazionali pesano
per il 38%.

Marketing

Nel corso del 2016 IGD ha strutturato ex novo il Servizio Marketing, come supporto alla gestione dei singoli centri
commerciali, per favorire un coordinamento centrale di tutte le iniziative in fase di avvio, permettendo di catturare nuove
efficienze nei costi, anche attraverso la gestione di contratti che coinvolgono la fornitura di servizi per piu centri,
soprattutto nelle attivita di comunicazione. | benefici concreti della nuova impostazione organizzativa varata nel 2016
saranno visibili a partire dal 2017, man mano i che vari Piani verranno implementati.

Nel corso dell’anno la nuova funzione ha promosso la formazione dellintera rete su una nuova modalita per la
costruzione e realizzazione di Piani Marketing da parte dei Centri Commerciali.

Strutturata su 5 fasi successive, la nuova metodologia introduce elementi di maggiore approfondimento ed analisi
rispetto al passato. In particolare:

- accentua la fase di analisi del contesto e di comprensione delle esigenze dei visitatori
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- porta I'attenzione su elementi il piu possibile quantitativi anche nell'identificazione degli obiettivi del Piano (da
definire di anno in anno)

- permette un lavoro specifico sui punti di forza e di debolezza del Centro

- ha un focus sulla misurazione dell’efficacia del Piano stesso, con appositi KPI per i singoli eventi

Su queste basi saranno predisposti i Piani Marketing a partire dal 2017

Gli eventi e le azioni di marketing nel 2016 hanno continuato a ispirarsi alla filosofia “Spazi da vivere”, traducendosi in
una serie di eventi con un elevato contenuto etico e sociale. Tra questi, 'evento piu rilevante & stato “Happy hand in
tour”, che ha toccato l'intera rete con riscontri molto soddisfacenti in termini di ingressi e con un Social Return on
Investment (SROI) pari all'1,61%, in linea con quanto preventivato.

Nel 2016 ha dato i primi risultati il “Progetto innovazione”, gestito dall'inizio del’anno da un gruppo multifunzione
allinterno della Direzione Commerciale, che ha lavorato con I'obiettivo di innovare I'esperienza dentro i Centri
Commerciali sfruttando la tecnologie e le strategie multichannel e cercando soluzioni e servizi in linea con le necessita
ed aspettative dei visitatori. Fra i risultati ottenuti vi &€ stato un miglioramento dell’'utilizzo dei social media, con un focus
su Facebook: il 2016, infatti, ha rappresentato il primo anno in cui l'utilizzo di questo strumento da parte dei diversi centri
e stato gestito in modo unitario e centralizzato, attraverso un unico fornitore. | riscontri delle interazioni attraverso questo
canale sono risultati incoraggianti, con circa 11,3 milioni di persone che nell’'arco dell’'anno hanno raggiunto i centri IGD
online e un incremento del 73% degli utenti che hanno compiuto almeno un’azione relativa alla pagina.

Sono proseguiti inoltre i progetti di Content Marketing, con eventi sul web che prendono forma in parallelo rispetto alla
realizzazione dell’evento fisico.

Le attivita di marketing realizzate hanno contribuito a sostenere i flussi in ingresso: nel 2016 i centri del portafoglio
italiano di IGD hanno registrato circa 74,6 milioni di presenze, sostanzialmente stabili rispetto al 2015.

In Romania nel 2016 i visitatori nei centri Winmarkt sono stati circa 31,3 milioni, in aumento del 2,6% rispetto al 2015.

Mission

La Mission di IGD é quella di creare valore per tutti i suoi stakeholder: azionisti e finanziatori, dipendenti, visitatori e
comunita locali, operatori commerciali, nonché fornitori.

Il percorso attraverso il quale la Societa ritiene possibile la creazione di valore € quello di una crescita sostenibile.

Vision

La vocazione di IGD é focalizzata sul segmento retail del settore immobiliare italiano. Un business che la Societa crede
possa offrire visibili ritorni in una logica di medio-lungo termine, attraverso una gestione che sia efficace nell’esprimere
appieno il valore commerciale e patrimoniale degli immobili.

| centri commerciali di IGD sono distribuiti sull'intero territorio italiano, con una collocazione prevalente nella prima
cintura dei centri urbani, lungo direttrici che li rendono agevolmente raggiungibili. La maggior parte dei centri ha inoltre
una posizione preminente rispetto al bacino di utenza primaria.

Il formato tipico del centro commerciale IGD ha sempre fatto leva sulla presenza di un’importante ancora alimentare, allo
scopo di mantenere un elevato flusso di ingressi ogni giorno della settimana e di consolidare la clientela, a vantaggio
anche delle insegne presenti in galleria. Oggi questa impostazione sta evolvendo: nuove ancore, non alimentari,
possono essere rappresentate da operatori presenti nelle medie superfici. Nel centro Le Porte di Napoli di Afragola IGD
ha gia sperimentato come la riduzione delle superfici in precedenza occupate dall'ipermercato possa creare nuove
opportunita di fit-out, con soluzioni capaci di fungere da attrattori per I'intero centro commerciale. Alcuni altri centri, come
Tiburtino (Guidonia) e Marema (Grosseto), sono esempi di come [lattrattivita del centro non sia incentrata
sullipermercato ma sull'offerta dell'intera galleria. La futura inaugurazione dell’estensione di Ravenna costituira
un’ulteriore opportunita di rafforzare questo “concept”.

La capacita di ripensare il merchandising mix, in stretta connessione con la capacita di rimodulare gli spazi, & stato

I'elemento-chiave che ha consentito a IGD di mantenere elevata I'occupancy, pur in presenza della prolungata crisi dei
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consumi registrata in Italia negli anni passati e a fronte di nuovi stili di vita emergenti, che si sono rivelati piu attenti alla
salute e piu sobri. Rispetto al quadro pre-crisi, percio, il portafoglio immobiliare di IGD vede una maggiore presenza di
medie superfici, mentre il mix merceologico vede la presenza di un maggior numero di attivita di servizi alla persona e di
ristorazione, un crescente peso delle catene di retailer e un peso piu contenuto degli operatori locali.

Il centro commerciale IGD vuole continuare anche a caratterizzarsi per la sempre pit qualificata vivibilita degli spazi, in
linea con la filosofia “spazi da vivere” che ispira la gestione commerciale e immobiliare del portafoglio. La food court che
e stato possibile creare ad Afragola, grazie alla riduzione della superficie dell'ipermercato, costituisce un esempio di
riferimento, dato il riscontro positivo che ha avuto, che in futuro potra essere replicato anche in altre strutture.

La capacita adattiva di IGD si misurera nei prossimi anni anche nel modo in cui riuscira ad andare incontro alle necessita
dell’e-commerce; un fenomeno che richiede nuovi spazi, adatti a fungere da show-room o da punto di arrivo dei beni il
cui acquisto avviene online. Il formato di media dimensione del tipico centro commerciale IGD lo rende del resto piu
facilmente ripensabile rispetto a un “jumbo center”, a fronte del prendere piede della multicanalita. Ne & la prova l'intensa
attivita di accorpamento di piccoli negozi che IGD ha condotto negli ultimi anni con successo e che ha consentito di
mettere a disposizione di retailer internazionali spazi adeguati per un loro ingresso. Al contrario, non avendo mega-
superfici nei propri asset, IGD non si & mai dovuta confrontare con richieste di interventi di riduzione degli spazi a causa
di contrazioni nelle vendite fisiche a favore di quelle online.

Linee-guida strategiche

Le linee-guida strategiche di IGD sono state presentate nell’occasione piu recente il 10 maggio 2016, quando il Business
Plan 2016-2018 ha aggiornato il precedente Piano che copriva il quadriennio 2015-2018.

Una revisione del Piano si & resa necessaria in primo luogo alla luce del mutato contesto macroeconomico, che,
prefigurando una fase di ripresa economica e dei consumi, consente la realizzazione del Piano di Investimenti in uno
scenario meno incerto rispetto al passato. La rilevante acquisizione condotta in porto nel dicembre 2015, che ha visto
l'inserimento nel portafoglio immobiliare di IGD della galleria del centro commerciale puntadiferro di Forli, ha rafforzato le
dimensioni e la crescita prospettica del Gruppo. Non essendo un’operazione prevista nel Piano precedente,
'acquisizione ha richiesto un aumento di capitale per mantenere un corretto equilibrio degli indicatori patrimoniali e
finanziari.

Anche alla luce del nuovo contesto esterno e delle nuove dimensioni di patrimonio immobiliare e di profilo finanziario
della Societa, 'obiettivo delle politiche indicate dal Piano resta quello di confermare IGD quale societa leader in ltalia
nella proprieta e gestione dei centri commerciali.

L’approccio strategico fa perno su un’azione profondamente integrata nei quattro diversi ambiti operativi: commerciale,

patrimoniale, finanziario e di sostenibilita.

Dal punto di vista commerciale, IGD si propone di riuscire a interpretare e a rispondere tempestivamente ai
cambiamenti della domanda da parte dei clienti finali. Di fatto, questo obiettivo di fondo comporta un continuo
ripensamento del mix di merceologie proposte nellambito del centro commerciale, a partire dal ruolo da attribuire
allipermercato, per proseguire con la capacita di inserire marchi internazionali di richiamo per il consumatore italiano e si
realizza, infine, in un’offerta sempre pit completa e articolata di servizi alla persona.

L’Asset Management nel Piano svolge un ruolo chiave, in termini di capacita di ridisegnare con successo gli spazi del
singolo centro commerciale per creare nuove possibilita di inserimento di retailer di primo piano. Altrettanto essenziali gli
interventi di restyling dei centri che hanno una posizione di preminenza nell’ambito del proprio bacino di utenza, con
I'obiettivo di mantenerne saldo il posizionamento. |l Piano attribuisce un ruolo importante anche agli ampliamenti di centri
esistenti, come modo per ripensare complessivamente la proposta commerciale, integrando in galleria operatori che non
rispondano solo alle esigenze di shopping, ma siano in grado di rappresentare un risposta di qualita al nuovo profilo della

domanda, che abbraccia i servizi alla persona e le attivita legate al tempo libero.
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L’Asset Management ha inoltre il compito di ottimizzare I'efficienza energetica degli immobili, per minimizzare i costi
generali degli operatori e rispondere alle richieste, proprie soprattutto delle grandi catene internazionali, che I'immobile

rispetti precisi standard ambientali.

La strategia dell’area Finanza & improntata a una rigorosa disciplina, che permetta di mantenere un’equilibrata struttura
di indebitamento. Il rating a livello di investment grade, che IGD si proponeva di raggiungere - come effettivamente
avvenuto nel 2016 - e poi di mantenere nel tempo, € una delle premesse funzionali a realizzare un ulteriore obiettivo

strategico: quello di minimizzare il costo del debito.

Le azioni previste dal Piano 2016-2018 sotto il profilo della Sostenibilita, infine, sono legate a obiettivi quali/quantitativi
relativi ai temi emersi dall’Analisi di Materialita, ovvero:

e integrita nel business e nella gestione;

e qualita ed efficienza dei centri commerciali;

e un contesto che cambia;

e il concetto “Spazi da vivere”;

e e persone.

La realizzazione dei progetti previsti dal Piano di Investimenti, in una logica rispettosa della disciplina finanziaria indicata,
fornisce visibilita alla capacita di IGD di generare flussi di cassa in crescita nel tempo, misurabili in termini di FFO, e,
conseguentemente alla capacita di remunerare in modo attraente e sostenibile gli azionisti, secondo la politica di
dividendo indicata.
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2.2 Andamento dell’esercizio 2016

2.2.1 Analisi economica

Il 2016 e stato un anno intenso per l'attivita del Gruppo IGD sia dal punto di vista operativo che dal punto di vista
finanziario, con importanti operazioni portate a termine, in linea con quelli che erano gli obiettivi del Piano Industriale
2016 — 2018.

E’ da rilevare peraltro che i risultati sono stati raggiunti in un contesto meno positivo di quanto ci si aspettasse.

A livello macroeconomico, infatti, nel 2016 si & assistito al consolidamento del trend di crescita dell’economia italiana
iniziato I'anno precedente, ma su ritmi ancora moderati. Secondo la stima preliminare del’ISTAT, il Prodotto Interno
Lordo & rimasto in territorio positivo tutto I'anno per arrivare ad una crescita cumulata totale del +0,9%". A fare da traino
all'attivita economica hanno contribuito la ripartenza degli investimenti (+0,8% nel terzo trimestre 20162) e i consumi
privati (attesi a +1,2% a fine annos). Questi ultimi perd sono cresciuti meno di quanto ci si attendeva a inizio anno, in
quanto a fronte di un aumento del reddito disponibile delle famiglie favorito anche da una buona dinamica
dell'occupazione, si & assistito a un graduale incremento della propensione al risparmio che nel 2015 si era assestata su
livelli moderati.*

Il tasso di inflazione ha continuato a rallentare per il quarto anno consecutivo soprattutto a causa dei prezzi dei beni
energetici, pertanto l'indice dei prezzi al consumo ha registrato in media d’anno una variazione negativa pari a -0,1%,
come non accadeva dal 1959.° Tuttavia negli ultimi due mesi dell’anno si & assistito ad un parziale recupero con il tasso
di inflazione che é tornato su livelli leggermente positivi, facendo cosi prefigurare una moderata risalita dei prezzi nel
2017.°

Alla luce di quanto appena descritto, i risultati estremamente positivi ottenuti dal Gruppo nel corso dell’anno ottengono
un risalto ancora maggiore. Rispetto al 2015, le vendite fatte registrare dagli operatori all'interno delle gallerie italiane di
IGD (a perimetro asset omogeneo) sono in crescita del 2,6% a fronte di ingressi in leggero calo rispetto all'anno
precedente. Il dato delle vendite risulta particolarmente buono se confrontato con il dato nazionale delle vendite al
dettaglio non alimentari che per il 2016 & stato pari a +1%".

Il tasso di occupancy medio del portafoglio italiano & migliorato passando dal 96,9% del 2015 al 97,3% del 2016.

Anche i ricavi da attivita locativa in Italia hanno fatto registrare un’ottima performance, con un incremento a fine anno
pari all’8,8%. A questo buon risultato hanno contribuito in primo luogo le acquisizioni e le nuove aperture effettuate: IGD
ha infatti potuto beneficiare dei ricavi della nuova galleria Marema inauguarata ad ottobre, e dall’apporto per tutto I'anno
dei proventi del retail park Clodi e della galleria Punta di ferro che nel 2015 non avevano potuto dare il loro pieno
contributo (inaugurato a maggio il primo ed acquisito a dicembre il secondo). | ricavi risultano positivi anche a rete
omogenea con una crescita dell’1,7% grazie al miglioramento in termini di occupancy sopra evidenziato, ai buoni risultati
dell’attivita di commercializzazione che ha permesso di registrare un incremento sui canoni dei nuovi contratti pari
all'1,8% e alla progressiva riduzione del piano di sconti sui canoni, impostato nel periodo piu difficile della crisi dei

consumi per favorirne la sostenibilita.

In Romania la crescita economica procede in maniera decisamente pit sostenuta, con il Prodotto Interno Lordo che nel
corso del 2016 & cresciuto di circa +4,8%°. Motore di guesta crescita sono senza dubbio i consumi privati che grazie ad

una serie di provvedimenti messi a punto dal Governo, quali il taglio delllVA e 'aumento del salario minimo, sono

! Fonte: Istat — Stima preliminare del PIL, febbraio 2017

% Fonte: Banca d'ltalia — Bollettino Economico 1/2017

® Fonte: Istat — Le prospettive per 'economia italiana nel 2016-2017, novembre 2016

* Fonte: Banca d'ltalia — Bollettino Economico 1/2017

® Fonte: Istat — Prezzi al Consumo, gennaio 2017

® Fonte: Banca d'ltalia — Bollettino Economico 1/2017

” Fonte: Istat — Indice grezzo commercio al dettaglio riferito alle vendite dei prodotti non alimentari, gennaio 2017

8 Fonti: Reiffeisen Research — Economic overview Romania, dicembre 2016; Commissione Europea — Winter Economic Forecast,
febbraio 2017
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aumentati dell’ 8,7%9. Questa buona dinamica del’economia, insieme allimportante lavoro svolto da IGD in termini di
restyling e aggiornamento del merchandising mix delle proprie gallerie, ha portato ad un incremento degli ingressi
rispetto al 2015 pari a +2,5%. Anche il tasso di occupancy, dopo il grosso balzo fatto registrare lo scorso anno, &
ulteriormente migliorato passando dal 93,9% del 2015 al 96,1% del 2016, un tasso che pone il portafoglio rumeno
sostanzialmente in linea con quello italiano. Grazie alle nuove commercializzazioni e alle attivita di rinegoziazione portate
avanti nel corso dell’anno si & avuto un aumento dell’1,1% nei canoni dei nuovi contratti. Questi buoni indicatori hanno

portato ad un incremento dei ricavi da attivita locativa del 3,1% rispetto al 2015.

Nel corso dell’anno il Gruppo IGD ha proseguito nelle sue attivita operative di asset management. Da questo punto di
vista I'evento piu importante per il Gruppo IGD ¢ stato sicuramente I'apertura avvenuta ad ottobre del nuovo centro
commerciale Marema a Grosseto, la cui galleria commerciale si articola in 45 negozi e 6 medie superfici per una GLA
totale di oltre 17.000mq (del Centro fa parte anche un ipermercato che non e di proprieta del Gruppo). Si tratta di
un’acquisizione importante per IGD in una regione considerata strategica per il Gruppo. E’ stata inoltre portata a termine
una rimodulazione degli spazi presso il centro commerciale Citta delle Stelle di Ascoli che ha portato alla creazione di
una nuova media superficie. Il Centro Sarca a Milano ha beneficiato degli effetti dei lavori di restyling terminati nel 2015
raggiungendo la piena occupancy e ottenendo importanti risultati sia in termini di fatturati (+17,5%) che di ingressi
(+5,9%).

Dal punto di vista finanziario, I'anno appena trascorso € stato particolarmente denso di operazioni. Tra queste va
sicuramente evidenziata I'assegnazione da parte dell’agenzia Moody’'s ad IGD del rating Baa3 con outlook stabile
ottenuta a maggio, outlook riconfermato anche a dicembre. L’ottenimento del rating rappresenta un importante
riconoscimento del lavoro svolto dal Gruppo in questi ultimi anni per il miglioramento degli indicatori economico-finanziari
ed inoltre ha aperto alla Societa un nuovo mercato: quello degli investitori istituzionali che possono investire
esclusivamente in debito con rating in area “investment grade”.

IGD ha percid potuto procedere a maggio ad una prima emissione obbligazionaria del valore complessivo di 300 milioni
di Euro con scadenza a 5 anni e cedola annua a 2,5%. Il collocamento del prestito obbligazionario presso investitori
istituzionali europei si € concluso in una sola giornata con un livello di domanda che ha superato di oltre due volte
I'offerta a testimonianza della buon merito creditizio riconosciuto al Gruppo. A questa prima operazione ha fatto seguito a
dicembre una seconda emissione obbligazionaria tramite un private placement sul mercato USA del valore di 100 milioni
di Euro con scadenza a 7 anni e cedola annua a 2,25%, il cui regolamento é avvenuto a gennaio. Queste due operazioni
sono state effettuate sfruttando le piu vantaggiose finestre temporali che si sono create nel corso dell’'anno e hanno
consentito ad IGD di abbassare ulteriormente il costo del debito che passa dal 3,67% di fine 2015 al 3,3% di fine 2016 (si
segnala a tal proposito il rimborso integrale completato a hovembre del CMBS del valore di 135 milioni di Euro, costo
annuo complessivo ca. 5,2%).

L’insieme dei risultati appena citati (e che verranno spiegati piu approfonditamente in seguito) unito all'incremento delle
valutazioni Fair Value, ha contribuito a rendere il 2016 I'esercizio migliore della storia di IGD. L’esercizio si chiude con un
utile netto pari a 68,3 milioni di Euro in crescita del 49,7% rispetto al 2015 e un FFO da gestione caratteristica che si

attesato a 53,9 milioni di Euro in crescita del 18,9%.

Di seguito si riporta il conto economico gestionale consolidato:

° Fonti: Reiffeisen Research — Economic overview Romania, dicembre 2016; Commissione Europea — Winter Economic Forecast,
febbraio 2017
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CONSOLIDATO GESTIONE CARATTERISTICA PROGETTO PORTA A MARE
€/000| 31/12/2015  31/12/2016 A% 31/12/2015  31/12/2016 A% 31/12/2015  31/12/2016 A%
Ricavi da attivita immobiliare e locativa freehold 108.865 118.882 9,2% 108.865 118.882 9,2% 0 (0) n.a.
Ricavi da attivita immobiliare e locativa leasehold 12.277 12.414 1,1% 12.277 12.414 1,1% 0 0 n.a.
Totale Ricavi da attivita immobiliare e locativa 121.142 131.296 8,4% 121.142 131.296 8,4% 0 (0) n.a.
Ricavi da servizi 5.085 5.529 8,7% 5.085 5.529 8,7% 0 n.a.
Ricavi da trading 2.289 1.999 (12,7)% 0 0 n.a. 2.289 1.999 (12,7)%
Affitti e locazioni passive (10.068) (10.145) 0,8% (10.068) (10.145) 0,8% 0 0 n.a.
Personale diretto (3.771) (3.914) 3,8% (3.771) (3.914) 3,8% 0 0 n.a.
Costi diretti (17.021) (17.307) 1,7% (16.730) (17.032) 1,8% (291) (275) (5,6)%
MARGINE LORDO DIVISIONALE 105.269 10,3% 105.734 10,5%
Personale di sede (6.208) (6.473) 4,3% (6.134) (6.402)
Spese generali (4.898) (4.813) (1,7)%! (4.512) (4.477) (12,9)%
94.855 11,6%

Ebitda Margin 69,3%
Altri accantonamenti (411) (154) (62,5)%
Svalutazioni e adeguamento fair value 1.538 19.582 n.a.
Ammortamenti (1.264) (1.119) (11,5)%
EBIT 84.232 112.292 33,3%

RISULTATO ANTE IMPOSTE
Imposte

UTILE DEL PERIODO

* (Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di Azionisti Terzi

UTILE NETTO DEL GRUPPO

Dal punto di vista gestionale vengono riclassificate, e talvolta compensate, alcune voci di costo e di ricavo, ragione per cui pud non esservi corrispondenza

con quanto rilevato nei prospetti contabili (si rimanda all'informativa per settori operativi). | costi del personale sono comprensivi dei costi accessori.

Ricavi

| ricavi gestionali consolidati sono pari ad Euro 138.824 migliaia, in aumento del 8,0% rispetto allo stesso periodo
dell’anno precedente. | ricavi della gestione caratteristica ammontano ad Euro 136.825 migliaia; per quanto riguarda il
progetto Porta a Mare i ricavi da trading sono pari ad Euro 1.999 migliaia.

Totale ricavi

1.999
2.289
PROGETTO "PORTA A MARE"
136.825 GESTIONE CARATTERISTICA
126.227
31/12/2015 31/12/2016

Piu in dettaglio, le componenti dei ricavi hanno registrato i seguenti andamenti:

I ricavi da attivita immobiliare locativa sono aumentati rispetto allo stesso periodo del 2015 dell’8,4%.
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L’incremento, pari ad Euro 10.154 migliaia, € dovuto:

v' per Euro 1.905 migliaia, alla crescita like for like (+1,7%) in Italia. Crescono le gallerie (+2,7%, in particolare
sugli asset oggetto di recenti restyling e ampliamento) e sono in linea rispetto allanno precedente gl
ipermercati. Nel periodo sono stati sottoscritti 206 contratti con un upside medio sul canone del +1,8%;

v' per Euro 8.638 migliaia ai maggiori ricavi sul perimetro non omogeneo: nel 2015, apertura retail park e
ipermercato di Clodi (maggio) e acquisto della galleria Punta di ferro (dicembre) e, a ottobre 2016 apertura della
galleria Marema;

v'ai minori ricavi (Euro -659 migliaia) relativi alla dismissione, a fine maggio 2015, del City Center Rizzoli di
Bologna, e altre variazioni minori;

v' per Euro 269 migliaia ai maggiori ricavi like for like della Romania (+3,1%), incremento dovuto alle attivita di
commercializzazione e rinegoziazione del periodo (upside medio +1,1%).

| ricavi da servizi, sono in incremento (+8,7% per ca. Euro +444 migliaia) rispetto al 2015. La voce & composta
prevalentemente da ricavi da Facility Management per un importo pari a 4,9 milioni di Euro, in incremento del 3,6%
principalmente per il contributo pieno del mandato su Clodi, e i nuovi incarichi su Poseidon, | Portici e Marema. In
incremento anche i ricavi da pilotage (Euro +258 migliaia rispetto al 2015), principalmente per I'attivita di pre-apertura del
centro di Grosseto.

I ricavi da trading del progetto Porta a Mare risultano pari ad Euro 1.999 migliaia e sono relativi alla vendita di 6 unita

residenziali e pertinenze, rispetto alle 7 unita residenziali e pertinenze dell’anno precedente.

Costo del venduto e altri costi
La voce costo del venduto e altri costi, pari ad Euro 2.189 migliaia, si riferisce al costo delle unita vendute del progetto

Porta a Mare per Euro 2.113 migliaia e a costi accessori alle vendite per Euro 76 migliaia.

Costi Diretti

| costi diretti della gestione caratteristica, comprensivi dei costi del personale, sono pari ad Euro 31.091 migliaia, in
incremento del 1,7% rispetto allo stesso periodo dell’anno precedente. Sostanzialmente stabile la voce Affitti e locazioni
passive (che ammonta ad Euro 10.145 migliaia, +0,8%), mentre risultano in lieve incremento, in coerenza con
'ampliamento del perimetro, il Personale diretto (che ammonta ad Euro 3.914 migliaia, +3,8%, per rafforzamento della
struttura di rete), 'IMU, in parte compensata dalla riduzione in Romania, le spese condominiali, per maggiori contratti con
cap e in calo per locali sfitti e i costi per attivita di pilotage connessi all’apertura della galleria Marema. | risparmi
riguardano i costi per servizi, in particolare per le spese promozionali (per la presenza nel 2015 di costi relativi
all'inaugurazione di Clodi Retail Park). L’incidenza dei costi diretti della gestione caratteristica sui relativi ricavi & pari al

22,7%, in sensibile calo rispetto al 24,2% dell’anno precedente.
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Costi diretti gestione caratteristica

31/12/2015 31/12/2016

| costi diretti del Progetto Porta a Mare, pari ad Euro 275 migliaia, sono costituiti prevalentemente dall'imposta IMU

(Euro 193 migliaia) e dai costi per spese condominiali.

Analisi dei margini per attivita di business
Il margine lordo divisionale presenta una crescita del 10,3% passando da Euro 95.475 migliaia al 31 dicembre 2015 ad
Euro 105.268 migliaia al 31 dicembre 2016. Nella tabella che segue viene riportata un’analisi dei margini lordi divisionali

per attivita di business:

CONSOLIDATO GESTIONE CARATTERISTICA PROGETTO PORTA A MARE
€/000| 31/12/2015  31/12/2016 % 31/12/2015  31/12/2016 % 31/12/2015  31/12/2016 %
Margine da immobili di proprieta 93.186 102.999 10,5% 93.186 102.999 10,5% 0 0 n.a.
Margine da immobili di proprieta di terzi 1.999 2171 8,6% 1.999 2171 8,6% 0 0 n.a.
Margine da servizi 473 564  19,2% 473 564  19,3% 0 (0) n.a.
Margine da trading (183) (465) n.a. 0 0 n.a. (183) (465) n.a.

Margine lordo divisionale 95.475 105.268  10,3% 95.658 105.733  10,5% (183) (465)

SBU 1 - Attivita immobiliare locativa - margine su immobili di proprieta: tale margine & pari ad Euro 102.999
migliaia a fronte di Euro 93.186 migliaia dello stesso periodo dell’esercizio precedente. Tale attivita e la prevalente nel
Gruppo (86,3%) e in crescita rispetto all’anno precedente (aumento dei ricavi e sostanziale stabilita dei costi relativi).
SBU 1 - Attivita immobiliare locativa - margine su immobili di proprieta di terzi: il margine e pari ad Euro 2.171
migliaia. La marginalita, in termini percentuali sui ricavi della stessa tipologia, & in incremento al 17,5% dal 16,3% del
2015 prevalentemente per maggiori ricavi e sostanziale stabilita dei costi relativi.

SBU 2 - Attivita di servizi - margine da attivita di servizi: il margine dell’attivita da servizi si & attestato ad Euro 564
migliaia, con una percentuale sui ricavi da servizi pari al 10,2% rispetto al 9,3% dell’anno precedente. L’ aumento del
margine & giustificato principalmente da maggiori ricavi da facility dovuti all’acquisizione di nuovi mandati, oltre a un
margine positivo derivante dalle attivita di pilotage.

SBU 3 - Attivita di sviluppo e trading — margine da trading: il margine delle vendite del progetto “Porta a mare”
risulta negativo per Euro 190 migliaia, comprensivo di Euro 76 migliaia di costi accessori. A questo sono da aggiungere i
costi diretti dell'iniziativa (in particolare I'IMU sulle porzioni ancora da sviluppare) che portano il risultato negativo a Euro

465 migliaia.

Spese Generali

Le spese generali della gestione caratteristica, comprensive dei costi del personale di sede, sono pari a Euro 10.879
migliaia, in incremento (+2,2%) rispetto agli Euro 10.646 migliaia dell'anno precedente principalmente per maggiori costi
del personale (adeguamenti retributivi) e di comunicazione aziendale (partecipazione al primo Mapic Italia). Si registrano
risparmi sulle altre principali voci di costo. L’incidenza delle spese generali della gestione caratteristica sui ricavi relativi

risulta pari all’8,0%, in miglioramento sullo stesso periodo dell’anno precedente.
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Spese generali gestione caratteristica

10.646 10.879

31/12/2015 31/12/2016

Le spese generali del Progetto Porta a Mare, pari a Euro 407 migliaia (comprensive dei costi del personale), sono in

diminuzione del 11,4% rispetto all'anno precedente, in prevalenza per un decremento di costi per eventi.

EBITDA

L’EBITDA della gestione caratteristica del 2016 & pari a Euro 94.855 migliaia, in incremento del 11,6% rispetto allo
stesso periodo dell'anno precedente, mentre I'Ebitda complessivo € pari a Euro 93.983 migliaiae in aumento del 11,4%.
Di seguito una rappresentazione delle variazioni intervenute nel corso del 2016 nelle componenti che formano 'EBITDA

complessivo.
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Come precedentemente commentato, sul’andamento del margine EBITDA ha influito sostanzialmente I'incremento dei
ricavi della gestione caratteristica (anche per I'acquisizione Punta di Ferro e Grosseto), compensato dall'incremento
meno che proporzionale dei costi diretti e delle spese generali.

L’EBITDA MARGIN della gestione caratteristica € pari a 69,3% in incremento, rispetto allo stesso periodo dell'anno

precedente di 2 punti percentuali.

Ebitda e Ebitda Margin gestione caratteristica

69,3%

67M

94.855
85.012

31/12/2015 31/12/2016
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EBIT
L’EBIT si € attestato a Euro 112.292 migliaia, con un aumento del 33,3% rispetto all'analogo periodo del 2015. Sulla
variazione, oltre allincremento dell’Ebitda commentato in precedenza, ha influito il saldo positivo della voce svalutazioni

e adeguamento fair value (Euro +19.582 migliaia) rispetto agli Euro 1.538 migliaia del 2015.

Gestione Finanziaria

Gestione finanziaria

42.008
39.392

31/12/2015 31/12/2016

Il saldo della gestione finanziaria € passato da Euro 39.392 migliaia del 31 dicembre 2015 ad Euro 42.008 migliaia al 31
dicembre 2016. L'incremento, di circa Euro 2.616 migliaia, & principalmente dovuto ai maggiori oneri finanziari relativi al
prestito obbligazionario di Euro 300 milioni emesso in data 31 maggio 2016, ai costi connessi all’ottenimento del rating,
alle commissioni connesse alle linee di credito a scadenza (Committed Revolving Credit Facilities) e ad un maggior
utilizzo di linee a breve, seppur con tassi di interesse inferiori rispetto a quelli applicati sui mutui estinti. Tali maggiori
oneri sono stati parzialmente compensati dai minori oneri finanziari per effetto dell’estinzione anticipata di alcuni mutui
(Finanziamento BNP, Centrobanca Coné iper, Centrobanca e Banco Popolare di Verona relativi alla societd controllata
Porta Medicea). A seguito dell’estinzione dei finanziamenti di cui sopra, sono stati iscritti a conto economico i costi
accessori a tali operazioni non ancora ammortizzati.

Sul saldo della gestione finanziaria hanno inoltre influito i minori interessi per oneri IRS e minori oneri finanziari relativi ai
prestiti obbligazionari per effetto dell'operazione di scambio avvenuta nel mese di aprile 2015.

Si segnala, infine, che i proventi finanziari risultano in incremento principalmente per effetto delle operazioni di time
deposit, regolate ad un tasso pari allo 0,60% e delle disponibilita liquide equivalenti temporaneamente in eccesso nel
corso dell’'esercizio, conseguenti all’emissione del prestito oblligazionario di Euro 300 milioni, vincolate fino al 28
novembre 2016 e regolate ad un tasso pari allo 0,60%.

Al 31 dicembre 2016, il costo medio del debito, senza considerare gli oneri accessori ai finanziamenti (sia ricorrenti che
non), risulta pari al 3,30%, in diminuzione rispetto al 3,67% dell’'esercizio precedente, mentre il costo medio effettivo del
debito risulta pari al 3,86% rispetto al 4,00% del 31 dicembre 2015.

L’indice di interest coverage ratio (ICR) calcolato come rapporto tra Ebitda e “Gestione finanziaria” € pari a 2,24x, in

crescita rispetto al 2,15x dell’'esercizio precedente.

Gestione Partecipazioni/Straordinaria

Il risultato del 31 dicembre 2016, pari ad Euro -336 migliaia, € da imputare principalmente: (i) al risultato derivante dalla
cessione della partecipazione in UnipolSai Investimenti SGR S.p.A., in relazione all’esercizio dell'opzione di acquisto da
parte di UnipolSai Assicurazioni S.p.A.; (ii) al risultato delle partecipazioni contabilizzate con il metodo del patrimonio
netto; (iii) all’aggiustamento prezzo sulla cessione della Joint venture RGD in relazione ad un secondo incasso da riparto

e (iv) alliscrizione della svalutazione di un credito finanziario concesso a Iniziative Bologna Nord s.r.l. in liquidazione.
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Imposte

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Imposte Correnti 1.117 1.072 45
Credito d'imposta IRAP (326) (1.191) 865
Imposte Differite passive 2.276 (1.640) 3.916
Imposte Anticipate (111) 1.349 (1.460)
Sopravvenienze attive/passive- Accantonamenti 88 100 (12)
Imposte sul reddito del periodo 3.044 (310) 3.354

L’effetto fiscale complessivo, corrente e differito, risulta negativo per Euro 3.044 migliaia al 31 dicembre 2016, in
incremento di Euro 3.354 migliaia rispetto al dato del 31 dicembre 2015.

La variazione € dovuta prevalentemente alladeguamento delle imposte differite (attive e passive) in relazione al
disallineamento tra valore equo e valore fiscale determinato per effetto delle variazioni di fair value di alcuni investimenti
immobiliari detenuti da societa controllate in regime fiscale ordinario. L’lrap di competenza, in lieve incremento rispetto
all’esercizio precedente, ha consentito un’ulteriore trasformazione in credito di imposta, da far valere ai fini Irap,

dell’eccedenza Ace non utilizzata.

Utile Netto del Gruppo
Gli effetti complessivi di quanto sopra descritto hanno prodotto un utile netto del Gruppo pari ad Euro 68.329 migliaia, in
incremento rispetto agli Euro 45.639 migliaia del 2015 (+49,7%).

Utile netto del Gruppo

+49,7%

68.329

45.639

31/12/2015 31/12/2016

Di seguito viene raffigurata la composizione della variazione dell'utile rispetto allo stesso periodo dell’esercizio

precedente.
-3.002
-3.354
18.446 986
-229
9.843

68.329

45.639

Utile netto del Delta Ebitda Delta Ebitda Delta acc.,amm.,  Delta gestione Delta imposte Delta Utile netto del
gruppo gestione progetto 'Porta a svalutazioni e fair  finanziaria e (utile)/perdita gruppo
31/12/2015 caratteristica mare' value straordinaria pertinenza di Terzi  31/12/2016
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FFO gestione caratteristica

L’FFO (Funds From Operations), indice di misurazione delle performance ampiamente utilizzato nelle analisi del settore
real estate (Siig e REITS), che definisce i flussi generati dalla gestione ricorrente, al 31 dicembre 2016 registra un
significativo incremento di Euro 8.582 migliaia, pari al +18,9% rispetto all’esercizio precedente. Tale andamento riflette il
sensibile miglioramento dell’Ebitda della gestione caratteristica, come commentato in precedenza. In particolare, il saldo
della gestione finanziaria caratteristica € stato rettificato per un importo pari ad Euro 2.095 migliaia, relativo all’effetto non

ricorrente dei costi ammortizzati inerenti all’estinzione anticipata del finanziamento di 135 milioni di Euro riversati a conto

economico.
Funds from Operations CONS 2015 CONS_2016 e A%
cons 2015
EBITDA Gestione Caratteristica 85.011 94.855 9.844 11,6%
Gest. Finanziaria Adj -38.946 -39.817 -870 2,2%
Gestione Partecipazione/Straordinaria Adj 218 -125 -343 n.a.
Imposte correnti dell’esercizio Adj -956 -1.004 -49 5,1%
FFO 45.328 53.910 8.582  18,9%
60000
-870 -392
9.844
53.910
45.328
30000 : ; . . |
FFO_2015 Delta EBITDA Delta Gest. Delta Imposte e FFO_2016
Finanziaria (Net Altro
liability
Management)
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2.2.

2 Analisi patrimoniale e finanziaria

La situazione patrimoniale e finanziaria del Gruppo IGD alla data del 31 dicembre 2016, € cosi sintetizzata:

31/12/2016 31/12/2015 A %
Investimenti immobiliari 2.050.728 1.970.028 80.700 4,10%
Immobilizzazioni in corso e acconti 75.004 50.533 24.471 48,43%
Attivitd immateriali 12.720 12.736 (16) (0,13%)
Altre attivita Materiali 11.049 11.899 (850) (7,14%)
Crediti vari e altre attivitd non correnti 89 90 1) (1,11%)
Partecipazioni 1.685 6.366 (4.681) (73,53%)
CCN 56.378 51.797 4.581 8,84%
Fondi (7.494) (6.734) (760) 11,29%
Debiti e altre passivita non correnti (24.656) (26.460) 1.804 (6,82%)
Imposte differite passive/(attive) nette (21.901) (18.247) (3.654) 20,03%
Totale impieghi 2.153.602 2.052.008 101.594 4,95%
Totale patrimonio netto di gruppo 1.060.701 1.022.053 38.648 3,78%
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti di minoranza 8.725 10.150 (1.425) (14,04%)
(Attivita) e Passivita nette per strumenti derivati 28.748 34.990 (6.242) (17,84%)
PFN 1.055.428 984.815 70.613 7,17%
Totale fonti 2.153.602 2.052.008 101.594 4,95%

Le principali variazioni dell’esercizio 2016, rispetto al 31 dicembre 2015, hanno riguardato:

v

gli Investimenti immobiliari, che hanno subito un incremento pari a Euro 80.700 migliaia, determinato
dall’acquisizione della galleria Marema, avvenuta in data 13 dicembre 2016, per un importo complessivo di Euro
46.584 migliaia e dai lavori eseguiti ed ultimati per circa Euro 9.089 migliaia, tra cui si segnalano: (i) I'acquisizione
di un area e la prosecuzione di opere di urbanizzazione relative al Retail Park di Chioggia, per Euro 976 migliaia;
(ii) i lavori di restyling e fit out e il rifacimento della copertura della multisala della galleria Centro Sarca, pari a circa
Euro 733 migliaia; (iii) i lavori edili relativi al Centro Commericiale Esp, pari a circa Euro 653 migliaia; (iv) i lavori di
fit out relativi al centro commerciale Citta delle Stelle di Ascoli, per un ammontare pari a circa Euro 661 migliaia; (v)
gli interventi di manutenzione straordinaria presso alcuni centri commerciali rumeni e i lavori connessi all’apertura di
un primario operatore presso la galleria di Ploiesti, per circa Euro 2.345 migliaia; (vi) i lavori di copertura e fit out
presso il retail park di Mondovi, per un ammontare pari a circa Euro 331 migliaia; (vii) i lavori edili relativi al Centro
Commerciale Portogrande, pari a circa Euro 359 migliaia; (viii) i lavori edili e di copertura relativi al Centro
Commerciale Tiburtino, pari a circa Euro 1.041 migliaia e (ix) altri interventi minori (tra i principali galleria Coné,
galleria Centro Borgo e ipermercato di Lugo), per un ammontare complessivo pari ad Euro 1.990 migliaia; a questi
si aggiungono i lavori capitalizzati negli esercizi precedenti e riclassificati in questa voce a seguito della relativa
ultimazione, pari ad Euro 381 migliaia (tra cui lavori di fit out, di copertura del cinema e di certificazione Breeam
della galleria Centro Sarca per Euro 344 migliaia e manutenzioni straordinarie in Romania per Euro 22 migliaia). In
data 30 novembre & avvenuta la cessione, al prezzo di Euro 240 migliaia, della “palazzina San Benedetto”, iscritta
in bilancio per circa Euro 237 migliaia e che, unitamente a decrementi di modesta entita, riducono
complessivamente la voce Investimenti immobiliari per Euro 390 migliaia.

Per quanto riguarda gli adeguamenti al Fair value, gli Investimenti immobiliari hanno subito rivalutazioni pari ad
Euro 52.389 migliaia e svalutazioni pari ad Euro 27.353 migliaia, con un impatto netto positivo pari ad Euro 25.036

migliaia.
Le immobilizzazioni in corso, che hanno subito un incremento pari a Euro 24.471 migliaia, conseguenza degli

investimenti eseguiti e tuttora in corso, per un importo complessivo pari a circa Euro 21.963 migliaia, tra cui si

segnalano: (i) i lavori di progettazione dellampliamento della galleria commerciale Gran Rondd di Crema, pari a

32



circa Euro 134 migliaia; (ii) la prosecuzione dei lavori del sub ambito Officine Storiche, per un importo complessivo
pari a circa Euro 6.146 migliaia; (iii) i lavori relativi ai progetti Ampliamento Esp Ravenna, per un importo pari ad
Euro 14.029 migliaia; (iv) i lavori di miglioramento sismico su Darsena, per un ammontare pari a circa Euro 648
migliaia e altri interventi minori pari ad Euro 1.006 migliaia, relativi prevalentemente ai lavori di miglioramento
sismico nei centri commerciali in ltalia e ai lavori di copertura presso il centro commerciale Katané. Gli incrementi
della voce Acconti, pari a circa Euro 547 migliaia, € relativa agli acconti pagati nell’esercizio. | decrementi si
riferiscono alla riduzione degli acconti versati per Euro 1.764 migliaia in relazione prevalentemente all’avanzamento
dei lavori eseguiti sui progetti Ampliamento Esp e Officine Storiche. A seguito della Variante al Permesso di
costruire Officine Storiche (si veda paragrafo 2.4 Eventi rilevanti - Progetto Porta a Mare) dell’esercizio si & resa
necessaria una riclassifica dalla voce Rimanenze per lavori in corso e acconti al sub ambito Officine Storiche a
destinazione commerciale (iscritto nelle immobilizzazioni in corso) per un importo pari a circa Euro 5.880 migliaia.
Tale voce ricomprende altresi gli investimenti ultimati nell’esercizio e riclassificati negli investimenti immobiliari per
Euro 381 migliaia, portando il saldo della voce riclassifiche ad Euro +5.499 migliaia. Il progetto Ampliamento
Portogrande, contabilizzato con il criterio del costo rettificato, al fine di allineare i valori contabili al minore tra il
costo e il valore equo espresso dalle perizie, & stato oggetto di una svalutazione pari ad Euro 127 migliaia. |
progetti in avanzata fase di costruzione, Ampliamento Esp Ravenna e Officine Storiche (Progetto Porta a Mare),
valutati al fair value, hanno subito rispettivamente una rivalutazione pari ad Euro +1.570 migliaia e una svalutazione

pari ad Euro -3.217 migliaia.

Le voci Altre attivita materiali e Attivita immateriali, che hanno subito una variazione riconducibile

prevalentemente agli ammortamenti dell’'esercizio.

La voce Partecipazioni, la cui variazione, pari a circa Euro 4.681 migliaia, € prevalentemente riconducibile alla
cessione di UnipolSai Investimenti SGR S.p.A., avvenuta in data 9 settembre, a seguito dell’'esercizio dell’'opzione
di acquisto da parte di UnipolSai Assicurazioni S.p.A. della quota detenuta da IGD, pari al 20%, al prezzo di Euro
4.466 migliaia.

Il capitale circolante netto, che risulta in diminuzione rispetto al dato registrato al 31 dicembre 2015 per Euro
4.581 migliaia, principalmente per effetto: (i) dellincremento delle passivita correnti per Euro 1.201 migliaia per
effetto dei depositi cauzionali connessi all’apertura del centro commerciale di Grosseto; (ii) del decremento dei
crediti verso clienti, per un importo pari ad Euro 1.393 migliaia; (iii) dell’incremento dei debiti commerciali verso terzi
e verso parti correlate per circa Euro 2.258 migliaia. Tale decremento risulta parzialmente compensato (i)
dallincremento delle altre attivita correnti per circa Euro 9.980 migliaia imputabile all'incremento del credito Iva
connesso all’acquisizione della galleria commerciale Marema; (ii) dall'incremento dei crediti commerciali verso parti
correlate per circa Euro 25 migliaia; (iii) dal decremento delle passivita correnti verso parti correlate per Euro 6.903
migliaia per effetto principalmente degli anticipi di fatturazione effettuati nell’'esercizio precedente ma di competenza
del primo trimestre 2016 nei confronti di Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop e rilevati a conto economico; (iv) del
decremento delle passivita per imposte, pari a circa Euro 1.840 migliaia, relativo prevalentemente alla riduzione del
debito Iva e del debito per I'imposta sui redditi delle societa Punta di Ferro. Il capitale circolante diminuisce anche
per effetto delle Rimanenze per lavori in corso di costruzione, la cui variazione dell’esercizio, pari a Euro -9.315
migliaia, & relativa (i) all’incremento in relazione agli interventi realizzati nell’esercizio, per un importo complessivo
pari a circa Euro 2.360 migliaia; (ii) al decremento in relazione alla vendita di 6 unita immobiliari e 6 box, rogitati nel
periodo, per un importo pari a circa Euro 2.113 migliaia; (iii) alla riclassifica a seguito della Variante al Permesso di
costruire per un importo pari ad Euro -5.880 migliaia; e (iv) alla svalutazione effettuata al fine di adeguare il valore

contabile al minore tra il costo e il valore equo espresso dalla perizia per un importo pari ad Euro 3.681 migliaia.
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| Fondi, la cui variazione, pari ad Euro -760 migliaia, € principalmente dovuta alladeguamento del fondo TFR, a
passivita potenziali relative a contenziosi sorti nel periodo e all'accantonamento del Fondo salario variabile al netto

degli utilizzi avvenuti nell’esercizio.

| Debiti e altre passivita non correnti, la cui variazione, pari ad Euro+1.804 migliaia, & principalmente dovuta alla
riclassifica tra le passivita correnti della quota in scadenza entro I'esercizio successivo del debito per I'imposta

sostitutiva per I'ingresso nel regime SIINQ di Punta di Ferro.

Le imposte differite attive e passive nette, che passano da Euro -18.247 migliaia ad Euro -21.901 migliaia per
effetto dei disallineamenti fiscali relativi (i) agli adeguamenti al fair value degli investimenti immobiliare e progetti

che non rientrano nel perimetro SIIQ, (ii) ai fondi tassati e (iii) agli strumenti finanziari di copertura (Irs).

Il Patrimonio netto di Gruppo, al 31 dicembre 2016, si € attestato ad Euro 1.060.701 migliaia e la variazione di

Euro +38.648 migliaia € dovuta principalmente:

v alla distribuzione del dividendo relativo all'esercizio 2015 pari ad Euro 32.522 migliaia;

v'alla movimentazione della riserva di traduzione relativa alla conversione dei bilanci espressi in una valuta
diversa da quella funzionale del gruppo, per un importo pari a circa Euro -30 migliaia;

v' alladeguamento delle riserve Cash Flow Hedge relativo ai contratti derivati in essere contabilizzati con il
metodo del Cash Flow hedge, pari a circa Euro +567 migliaia per la capogruppo e pari a circa Euro +2.524
migliaia per una societa controllata;

v' alladeguamento della riserva “Ritederminazione dei piani a benefici definiti” per un importo pari ad Euro -
220 migliaia

v allutile dell'esercizio di competenza della Capogruppo per Euro 68.329 migliaia.

Il Capitale e le Riserve attribuibili agli azionisti di minoranza si &€ decrementato esclusivamente per la perdita

dell’esercizio di competenza dei terzi per Euro -1.425 migliaia.

Le (Attivita) e Passivita nette per strumenti derivati risultano in decremento rispetto al dato dell’esercizio
precedente. La valutazione al fair value degli strumenti derivati di copertura al 31/12/2016 ha determinato, infatti,

una variazione rispetto all’'esercizio precedente per un importo pari ad Euro -6.242 migliaia.

La Posizione finanziaria netta al 31/12/2016 risulta in aumento rispetto all’esercizio precedente e presenta una

variazione di circa Euro +70.613 migliaia analiticamente dettagliata nella tabella che segue:

31.106
104.305
-68.329
4-58% -1.050
1.055.428
984.815
PFN 31/12/2015 Utile del periodo di Var. CCN Var. Altre Att./Pass. non  Var. Immobilizzazioni mat e Var. Patrimonio Netto PFN 31/12/2016
pertinenza della Capogruppo correnti e strumenti derivati immat
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La composizione della posizione finanziaria netta & dettagliata nel grafico seguente:

375
3.235
892.903
1.055.428
54.831
110.554
Debito a breve Quota corrente dei Debito a lungo Corrispettivi potenziale Cassa e liquidita PFN
debiti a lungo termine gallerie e rami

Il gearing ratio € dato dal rapporto tra la PFN e il Patrimonio netto rettificato dagli effetti meramente contabili e non
monetari della riserva di Cash Flow Hedge. Il dato registrato al 31 dicembre 2016, pari a 0,97, risulta in lieve incremento
rispetto allo 0,93 del 31 dicembre 2015.

0,97
0,93 !
’
o— e
1.091.463
1.057.331 PN rettificato
PFN
984.815 1.055.428
31/12/2015 31/12/2016

Indicatori di Performance EPRA

Il Gruppo IGD ha deciso di riportare alcuni indicatori di performance in conformita alle indicazioni del’EPRA, riportate

nella guida “EPRA Best Practices Recommendations™".

EPRA Vacancy Rate: misura il tasso di sfitto (vacancy) del portafoglio come rapporto tra il presumibile canone di
mercato (ERV) dei locali non occupati e 'ERV dell’intero portafoglio. Date le diverse caratteristiche del portafoglio e del
mercato italiano rispetto a quello rumeno, il vacancy rate e stato calcolato separatamente per asset class e per i due

paesi.

EPRA Net Asset Value (NAV): rappresenta il fair value degli attivi netti considerando un orizzonte temporale di lungo
periodo e la continuita aziendale; e calcolato partendo dal patrimonio netto di pertinenza del Gruppo (come riportato in
bilancio secondo i principi IFRS) escludendo alcune attivita e passivita che ci si attende non si manifestino in condizioni
di normale attivita, come il fair value degli strumenti derivati di copertura o le imposte differite sulle valutazioni a mercato

degli immobili e degli strumenti derivati di copertura.

1% European Public Real estate Association
1 vedere www.epra.com
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EPRA Triple Net Asset Value (NNNAV): rappresenta il valore del patrimonio netto di pertinenza del Gruppo includendo
nel calcolo il fair value delle principali componenti patrimoniali che non sono incluse nellEPRA NAV, quali (i) gli strumenti
finanziari di copertura, (ii) il debito finanziario e (iii) le imposte differite.

EPRA Cost Ratios: sono indicatori che intendono rendere pit comparabili i costi di struttura e di funzionamento rilevanti
della societa. Sono calcolati come percentuale dei costi operativi e generali, al netto di management fee e di altre limitate
voci che non rappresentato l'attivita della societa, sui ricavi lordi di locazione. Gli EPRA Cost Ratios sono due: al lordo e

al netto dei costi diretti di Vacancy.
EPRA Earnings: rappresenta la performance operativa della societa al netto del’adeguamento di fair value, delle
plusvalenze e minusvalenze derivanti da cessioni di immobili e di altre limitate voci che non rappresentano le attivita

caratteristiche della societa.

Di seguito, il riepilogo dei risultati ottenuti dall’applicazione dellEPRA Best Practices Reccomandations:

EPRA Performance Measures 31/12/2015 31/12/2016

Italia (gallerie) 4,7% 4,0%

Italia (ipermercati) 0,0% 0,0%
1) Vacancy Rate -

Italia 3,2% 2,7%

Romania 6,1% 3,9%
2) NAV (per azione) 1,32 € 1,37 €
3) NNNAV (per azione) 1,25 € 1,29 €

i i i 0, 0,
4) Cost Ratios mcludlrlg dlrect vacancy costs 23,1% 21,0%

excluding direct vacancy costs 20,1% 18,7%

. Totale (€'000) 40.770 52.864

5) Earnings

per azione 0,05 € 0,07 €

Nella tabella seguente si riporta il calcolo del Nav e del NNNAV per azione:

t EP NNNAYV Calculation 3l-dic-15 Sl-dic-16 A%
€000 |  €ps. €000 | €p.s.

Numero di azioni Totali 813.045.631 813.045.631

1) Patrimonio Netto di Gruppo 1.022.053 1,26 1.060.701 1,30 3,8%
Esclude
Fair value Strumenti Finanziari 34.990 28.748 -17,8%
Fiscalita differita 19.917 23.633 18,7%
Awiamento da fiscalita differita

2) EPRA NAV 1.076.960 1,32 1.113.083 1,37 3,4%
Include
Fair value Strumenti Finanziari (34.990) (28.748) -17,8%
Fair value del debito (9.560) (15.749) 64,7%
Fiscalita differita (19.917) (23.633) 18,7%

3) EPRA NNNAV 1.012.492 1,25 1.044.952 1,29 3,299
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I NAV risulta in aumento rispetto al 31 dicembre 2015 (+3,4%) sostanzialmente per effetto delle variazione del
patrimonio netto (si veda paragrafo 2.2.2).

Anche il NNNAYV risulta in aumento rispetto all’esercizio precedente (+3,2%). L’incremento riflette principalmente la
crescita derivante dal risultato ricorrente (FFO) e la variazione positiva del fair value degli immobili mentre si registra
limpatto negativo della valutazione al fair value del debito, determinato attualizzando i flussi a un tasso composto dal
tasso free risk e dallo spread di “mercato”. Tale variazione & dovuta all’utilizzo di una curva del tasso free risk e del tasso
spread di mercato aggiornata con le condizioni in essere al 31 dicembre 2016, oltre alla diversa composizione del debito,

sia in termini di duration che in termini di onerosita.

Nella tabella seguente si riporta il calcolo del Epra Cost Ratios:

t EPRA Cost Ratios 31/12/2015 31/12/2016
Include:

(i) Administrative/operating expense line per IFRS income -41.967 42 652
statement

(i) Net service charge costs/fees 2.173 2.593
(iii) Management fees less actual/estimated profit element 4.561 4762

(iv) Other operating income/recharges intended to cover
overhead expenses less any related profits
(V) Share of Joint Ventures expenses

51 203

Exclude (if part of the above):
(vi) Investment Property depreciation
(vii) Ground rent costs 10.068 10.145

(viii) Service charge costs recovered through rents but not
separately invoiced

EPRA Costs (including direct vacancy costs) (A) -25.114 -24.950
(ix) Direct vacancy costs -3.114 -2.735
EPRA Costs (excluding direct vacancy costs) (B) -22.000 -22.214
(X) Gross Rental Income less ground rent costs - per IFRS 111.074 121.151
(xi) Less: senice fee a_nd senvice charge costs components of 2173 2503
Gross Rental Income (if relevant) (x)

(xii) Add: share of Joint Ventures (Gross Rental Income less

ground rent costs)

Gross Rental Income (C) 108.901 118.559
EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs) (A/C) 23,1% 21,0%
EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs) (B/C) 20,2% 18,7%

La diminuzione del’EPRA cost ratios & correlata alla diminuzione dell’'incidenza dei costi diretti e generali sui ricavi lordi

di locazione.

Nella tabella seguente si riporta il calcolo del Epra Earnings per azione:
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t EPRA Earnings & Earnings Per Share 31/12/2015 31/12/2016
Earnings per IFRS income statement 45.639 68.329
EPRA Earnings Adjustments:
@) Chapges in valuc_e of investment propeljtles, development 1.538 -19.582
properties held for investment and other interests
(i) Profits or losses on disposal of investment properties,

. . . 535 211
development properties held for investment and other interests
(iii) Profits or losses on sales of trading properties including 108 190
impairment charges in respect of trading properties
(iv) Tax on profits or losses on disposals 34 -60
(V) Negative goodwill / goodwill impairment -557 0
(V) Changes in fair value of financial instruments and associated 87 2095
close-out costs '
(vii) Acquisition costs on share deals and non-controlling joint 191 0
venture interests
(viii) Deferred tax in respect of EPRA adjustments -3.787 334
(ix) Adjustments (i) to (vii) above in respect of joint ventures 0 0
(unless already included under proportional consolidation)
(X) Non-controlling interests in respect of the above 276 1.348
EPRA Earnings 40.770 52.864
Company specific adjustments:
(a) General provisions and depreciations 1.675 1.273
(b) Non-controlling interests in respect of the above -714 -2.772
(c) Tax on profits or losses on disposals -34 60
(d) Contingent tax -1.091 -245
(e) Other deffered tax 3.496 1.838
(f) Capitalized interests 0 0
(G) Current Tax 241 308
(H) Other Adjstument for no core activities 985 585
Company specific Adjusted Earnings 45.328 53.910
Earnings Per Share
Numero azioni 813.045.631 813.045.631
Earnings Per Share € 0,05 € 0,07

L’indicatore EPRA Earnings €& calcolato rettificando il risultato netto consolidato dalle poste non monetarie (svalutazioni,

adeguamento fair value degli immobili e strumenti finanziari iscritti a conto economico, eventuali svalutazioni e

rivalutazioni di avviamenti), da poste non ricorrenti (plusvalenze e minusvalenze derivante dalla cessione di immobili,

profitti derivati dall’attivita di trading con relative imposte correnti, costi relativi alla chiusura anticipata di finanziamenti),

dalle imposte differite relative al fair value degli immobili e strumenti finanziari iscritti a conto economico e dalle stesse

rettifiche indicate sopra di pertinenza di terzi. Le principali differenze con I'FFO sono relative a ammortamenti generici e

accantonamenti, agli aggiustamenti EPRA sopra indicati di pertinenza della societa, alle imposte non ricorrenti iscritte a

conto economico, alle imposte differite non relative al fair value degli immobili e strumenti finanziari iscritti a conto

economico. Il dato al 31 dicembre 2016 registra un significativo incremento di Euro 12.094 migliaia pari a +29,7%

rispetto all’analogo periodo dell’esercizio precedente. Tale incremento risulta essere maggiore rispetto all'incremento

dell’FFO in particolar modo per effetto delle imposte differite relative al fair value degli immobili, che al 31 dicembre 2016

risulta essere pari a Euro -334 migliaia, mentre nel precedente esercizio ammontavano ad Euro +3.787 migliaia.
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2.3l titolo

Il titolo azionario IGD & quotato sul Mercato Telematico Azionario (MTA) gestito da Borsa ltaliana, all'interno del Super
Sector Beni Immobili; IGD inoltre fa parte del Segmento Titoli con Alti Requisiti (STAR).

Il lotto minimo degli scambi dell‘azione & di 1 Euro. Lo specialist & Intermonte.

Codici dell'azione IGD:
RIC: IGD.MI

BLOOM: IGD IM

ISIN: ITO003745889

Il capitale sociale sottoscritto e versato di IGD SIIQ SpA al 31 dicembre 2016 € pari a 599.760.278,16 Euro, suddiviso in
813.045.631 azioni prive dell'indicazione del valore nominale. Nel corso del 2016 non si sono verificati cambiamenti

nellammontare del capitale sociale.

Indici nei quali il titolo IGD € incluso:

FTSE All-Share Capped, FTSE Italia All-Share, FTSE Italia STAR, FTSE Italia Mid Cap, FTSE lItalia Finanza, FTSE
Italia Beni Immobili

FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate Index

EPRA: European Public Real Estate Association

IEIF Europe, IEIF Eurozone, IEIF Eurozone hors-France, IEIF Europe Continentale, IEIF Italie

IEIF: Institut de I'Epargne Immobiliére et Fonciére

FTSE ECPI Italia SRI Benchmark

Andamento assoluto del prezzo dell’azione IGD dal 4 gennaio 2016
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Fonte: elaborazioni IGD su dati Borsa Italiana
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Nel 2016 il prezzo del titolo IGD ha registrato un decremento del 18,3%, come variazione tra la quotazione del
30.12.2015, pari a 0,8865 Euro, e quella registrata il 30.12.2016, pari a 0,7240 Euro.

Il massimo dell’'anno € stato toccato il 5 gennaio, a 0,880 Euro, mentre il minimo € stato raggiunto il 21 novembre, con il
prezzo a 0,618 Euro: la differenza tra massimo e minimo & percio risultata pari al 29,8%.

Andamento dei volumi dell’azione IGD dal 4 gennaio 2016
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Fonte: elaborazioni IGD su dati Borsa Italiana
Nel corso del 2016 i volumi medi giornalieri del titolo azionario IGD sono stati pari a 1.223.756 pezzi. Il dato indica una
contrazione rispetto agli scambi registrati nell’arco del 2015, che erano stati in media pari a 1.726.572 pezzi giornalieri,

mentre & in linea con i volumi medi sviluppati nel 2014, pari a 1.257.000 pezzi.

Andamento del prezzo dell’azione IGD a confronto con I'indice FTSE Italia All- Share (base 4.1.2016 = 100)
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Fonte: elaborazioni IGD su dati Borsa ltaliana
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Andamento del prezzo dell’azione IGD a confronto con I'indice europeo del settore immobiliare (base 4.1.2016 =
100)
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Fonte: Elaborazioni IGD su dati EPRA e Borsa ltaliana

L’esame dellandamento comparato del prezzo dell’azione IGD a confronto con l'indice del mercato azionario italiano e
con quello del settore immobiliare europeo evidenzia come IGD abbia risentito - a tratti - del peggiorato profilo di rischio
dell'ltalia e, nel periodo piu recente, anche delle percezioni che hanno condizionato le performance del settore property.
Entrambi gli indici di riferimento hanno registrato performance negative tra la fine del 2015 e il 30 dicembre 2016: il FTSE
Italy All-Share Index & infatti sceso del 9,9%, a fronte di una contrazione del’EPRA NAREIT Europe del 7,7%.

I 2016 si € aperto con una pesante discesa dei corsi azionari. Ad alimentarla, l'incertezza su possibili aumenti dei tassi
d’interesse da parte della Fed e i timori di un rallentamento del PIL cinese in oftica di crescita economica globale. Il
brusco calo delle quotazioni del petrolio ha inoltre determinato una riduzione degli introiti dei Paesi esportatori netti e
costretto alcuni importanti Fondi Sovrani a fare cassa cedendo asset, se pur di elevata qualita, senza possibilita di porre
adeguati limiti ai prezzi. A inizio 2016, pertanto, il titolo IGD ha subito una correzione di misura paragonabile a quella
dell'indice del mercato italiano. Dalla seconda settimana di febbraio in poi il titolo ha sviluppato un movimento di rimbalzo
piu significativo rispetto a quello di entrambi gli indici di riferimento, che I'ha condotto a riallinearsi alla performance

dellEPRA NATREIT Europe, sulla scorta di aspettative favorevoli sui risultati dell’esercizio 2015.

| solidi fondamentali poi concretamente testimoniati dal Bilancio Annuale, pubblicato il 3 marzo 2016, hanno permesso al
titolo IGD di proseguire il trend al rialzo fino a raggiungere un massimo di periodo a 0,855 Euro il successivo 18 marzo.
Nel frattempo I'andamento dell’indice del listino italiano rispecchiava il rilevante peso per capitalizzazione del settore
bancario, oggetto di vendite a causa delle criticita sui crediti deteriorati, mentre I'indice del comparto immobiliare risultava

uno dei maggiori beneficiari della decisione di estensione del Quantative Easing (QE) della BCE fino al marzo 2017.

L’esito del referendum del 23 giugno in Gran Bretagna, che ne ha sancito I'uscita dall’UE, si & collocato in un contesto
gia relativamente sfavorevole per l'investimento azionario. Mentre rimanevano aperte le preoccupazioni per il tasso di
crescita dell’economia cinese e per una possibile svolta nella politica monetaria della Fed, le minacce legate agli intensi
flussi di immigrazione e al terrorismo su scala internazionale portavano infatti il premio per il rischio richiesto per

l'investimento azionario su livelli sensibilmente piu elevati.
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Nella fase immediatamente successiva alla notizia della Brexit i mercati hanno mostrato un incremento di volatilita.
L’azionario italiano nei mesi seguenti € rimasto dominato dai dubbi sui processi di ricapitalizzazione che sarebbero stati

necessari alle banche a seguito agli stress test.

L’indice del settore immobiliare europeo, invece, ha prontamente recuperato i livelli pre-Brexit:nonostante la notizia
dell'uscita della Gran Bretagna dall’'UE abbia condotto a una revisione delle aspettative sulle pipeline di investimenti di
sviluppo e sulla crescita dei canoni di locazione, si & progressivamente consolidata la convinzione che i livelli toccati
dopo il 23 giugno in termini di P/NAV avessero incorporato gia una discreta parte delle possibili ricadute di uno scenario
di “hard-Brexit”.

In un simile contesto, il titolo IGD che gia a luglio si era riportato, come del resto l'indice di settore, a quotazioni in linea
con quelle precedenti il 23 giugno, ha continuato a sovraperformare il mercato azionario italiano sino a fine agosto. Da i
in poi 'esame dei grafici indicherebbe che il prezzo del titolo IGD abbia riflesso tanto le perplessita sul rischio-Paese,
quanto gli effetti di una rotazione settoriale che ha portato i gestori dei grandi portafogli ad alleggerirsi dei titoli del settore
immobiliare.

Sul fronte interno, nonostante i timori di instabilita politica al'indomani dell'esito negativo del Referendum del 4 dicembre
siano stati superati grazie alla rapida formazione di un nuovo governo, agli occhi degli investitori rimangono evidenti le
difficoltd di offrire risposte concrete alle richieste di interventi correttivi sui conti pubblici da parte del’UE, attraverso
'adozione di misure che non indeboliscano ulteriormente la crescita del PIL italiano. Come titolo che presenta oltre il
90% delle proprie attivita in Italia, il prezzo dell’azione IGD non ¢ potuto risultare immune allo scetticismo che negli ultimi
mesi caratterizza gli investitori, in particolare quelli esteri, che rappresentano la larga maggioranza della componente
istituzionale del capitale.

Sul fronte settoriale, d’altra parte, 'emergere di un nuovo quadro macroeconomico dall’inizio di settembre ha generato
percezioni non favorevoli al real estate. Il consolidarsi di uno scenario nel quale la BCE non avrebbe protratto il QE oltre
il marzo 2017 e avrebbe anzi ridotto gli importi mensili degli acquisti di obbligazioni previsti dal programma (c.d. tapering)
ha ingenerato significativi rialzi nei rendimenti del debiti sovrani europei. Parallelamente hanno preso corpo le aspettative
di uno scenario di “reflation”, caratterizzato da una fase di ripresa economica e di crescita dei prezzi. Sulla base di un
simile contesto gli investitori hanno avviato da settembre un processo di rotazione settoriale nel’ambito dei propri
portafogli, noto come “big rotation”, che ha favorito acquisti sui titoli ciclici e vendite di titoli difensivi, in particolare nel
settore immobiliare, telecom e nelle utility. Da piu parti gli analisti delle case di brokeraggio hanno sottolineato come i
titoli del comparto real estate rappresentino una naturale copertura rispetto al rischio-inflazione, per la struttura
indicizzata dei contratti di affitto, e come non ci sia un effetto immediatamente penalizzante sugli oneri finanziari delle
societa a causa di piu alti tassi d’interesse, dato I'allungamento della durata media debito che & stato conquistato in
generale nel settore durante la fase in cui il costo del denaro & stato molto basso. Ciononostante il settore immobiliare
europeo anche nelle prime settimane del gennaio 2017 ha visto le quotazioni dei titoli sotto pressione. La
sottoperformance di IGD rispetto all'indice del mercato azionario italiano negli ultimi mesi, in assenza di elementi negativi
che riguardino specificamente la Societa, trova percid spiegazione nella disaffezione degli investitori per il settore

immobiliare in generale.

La pubblicazione dei risultati dell’'ultimo trimestre 2016 potra offrire nuovi elementi sull’effettiva capacita dei titoli ciclici di
catturare i benefici della “reflation” e rappresentare I'occasione, nel real estate, per ritornare a un maggiore ancoraggio
delle valutazioni borsistiche ai fondamentali, anche alla luce del pesante re-rating subito in media dal settore in termini di
P/NAV.
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Il rapporto P/EPRA NNNAV
Il seguente grafico indica il progressivo miglioramento del rapporto tra il prezzo del titolo (rilevato nell’ultimo giorno
dell’anno di riferimento) e 'TEPRA NNNAV degli ultimi tre anni.

Prezzo Titolo/Epra NNNAV

2014 2015 2016

Dividendo

Il dividendo 2015

L'Assemblea Annuale degli Azionisti del 14 aprile 2016 ha approvato la distribuzione di un dividendo di 0,04 Euro per
azione per 'esercizio 2015. Lo stacco cedola € avvenuto il 23 maggio 2016, con pagamento a decorrere dal 25 maggio
2016. Hanno avuto diritto a percepire il dividendo coloro che sono risultati azionisti di IGD al termine della giornata
contabile del 24 maggio 2016 (c.d. record date).

Il dividendo 2016

Il Consiglio di Amministrazione di IGD propone all’Assemblea dei Soci del 12 aprile 2017 (seconda convocazione il 13
aprile 2017) di approvare, relativamente all’esercizio 2016, la distribuzione di un dividendo di 0,045 Euro per azione per
ciascuna delle 813.045.631 azioni che costituiscono il capitale sociale. La distribuzione di utili per il 2016 ammonta
complessivamente a 36,59 milioni di Euro. Dal momento che il dividendo di 0,04 Euro del 2015 era stato distribuito su un
totale di 813.045.631 azioni, per un controvalore complessivo di 32,52 milioni di Euro, l'incremento in termini di monte
dividendi fra 2016 e 2015 & pari al 12,5%.

Principali azionisti

5,39%

41,66%

12,03%

m Coop Alleanza 3.0 = Unicoop Tirreno = Flottante = Quantum Strategic Partners Ltd.

Fonte: Libro soci IGD SIIQ SpA
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Nel corso del 2016 non si sono verificate variazioni nella base azionaria per quanto riguarda le partecipazioni che
superano il 5% del capitale.

Attivita di Investor Relations e Comunicazione Finanziaria

Copertura degli analisti

A fine 2016 il titolo IGD risulta coperto da sette broker, dei quali quattro domestici e tre internazionali.
Nel corso dell’anno la copertura degli analisti si € ampliata: Banca IMI ha avviato la copertura il 2 marzo, mentre Kepler
Cheuvreux ha pubblicato I'Initiation of Coverage il 13 dicembre.

Presentazioni e incontri con gli investitori

Nel 2016 IGD ha tenuto quattro presentazioni attraverso conference call:
= il 3 marzo, per i risultati del Bilancio 2015;
= il 10 maggio, per i risultati del primo trimestre 2016 e il Business Plan 2016-2018;
= il 5 agosto, per i risultati del primo semestre 2016;

= |'8 novembre, per i risultati dei primi nove mesi 2016.

Avvalendosi del contributo di sette diversi broker, nel 2016 IGD ha potuto prendere parte a conference e realizzare
roadshow che hanno toccato sette piazze finanziarie (Francoforte, Londra, Edinburgo, Milano, Miami, Parigi e New
York). La Societd ha inoltre ricevuto diversi investitori in reverse roadshow presso la propria sede di Bologna e
organizzato field trip in alcuni centri commerciali dell’Emilia Romagna e presso il Centro Sarca a Milano.
Complessivamente nel corso dell’esercizio il management ha incontrato oltre 100 investitori istituzionali, tra i quali anche
alcuni portfolio manager specializzati in investimenti obbligazionari, in occasione del roadshow di maggio per il
collocamento dell'obbligazione IGD da 300 milioni di euro con scadenza a 5 anni.

Da sottolineare, in particolare, che nell’arco del 2016 il management di IGD é stato due volte negli Stati Uniti: a marzo
per la Conference organizzata da Citi a Miami e a novembre per I'ltalian Equity Roadshow organizzato da Borsa Italiana
a New York.

Comunicazione online

Nel 2016 IGD ha dedicato molta attenzione a rendere il proprio sito web www.gruppoigd.it un vero e proprio “hub” della
comunicazione nei confronti degli stakeholder, dotandolo di contenuti sempre piu ricchi e tempestivamente aggiornati. E’
stato inoltre compiuto un progresso in termini di funzionalita. In particolare, sulla base di un’attenta analisi condotta a
inizio febbraio relativamente alle aree di possibile miglioramento, & stato compiuto un significativo sforzo per rendere
sempre piu fruibile I'archivio dei comunicati stampa, che & stato per intero trasposto in formato html. La fruizione sempre
pit frequente da parte di utenti collegati attraverso dispositivi mobili rende infatti il formato pdf non sempre ottimale per
un’agevole lettura. Nel 2016 ¢ stato inoltre completamente ripensato il motore di ricerca interno.

Per quanto riguarda i canali digitali, IGD ha proseguito un regolare flusso di comunicazione attraverso Twitter.

Nell'ltalian Webranking del 2016, che Comprend ogni anno costruisce valutando la qualita della comunicazione online
delle societa quotate, IGD ha raggiunto la 152 posizione, rispetto al 17° posto dell’anno precedente. | 58 punti attribuiti
nel 2016 a IGD si confrontano con la media pari a 43,5 punti per le 70 societa italiane incluse nella classifica: un fatto

che testimonia come I'obiettivo di chiarezza, completezza e trasparenza che ispira i contenuti e i mezzi della
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comunicazione adottati da IGD abbia prodotto risultati oggettivamente apprezzati. In larghissima misura, le societa
quotate che nell'ltalian Webranking si collocano tra il 1° e il 16° posto sono realta con elevate capitalizzazioni di mercato.

Informativa prodotta dal team IR

Per il nono anno consecutivo, nel 2016 € proseguita la pubblicazione della newsletter trimestrale dedicata agli investitori,
redatta in lingua italiana e inglese.

L'ufficio Investor Relations conduce inoltre una regolare attivita di Peer Analysis su un panel di societa europee del
settore immobiliare retail, allo scopo di offrire al management una visione sinottica delle performance operative e dei
multipli borsistici delle societa comparabili.

Il Consiglio di Amministrazione riceve infine un IR Board Report trimestrale, che illustra i cambiamenti nella base
dell’azionariato istituzionale, 'evoluzione delle stime e dei target price degli analisti in copertura, nonché un esame delle

valutazioni borsistiche di IGD a confronto con quelle dei peer.

Riconoscimenti sulla reportistica aziendale

Nel settembre 2016 IGD ha ricevuto due prestigiosi riconoscimenti da EPRA (European Public Real Estate Association),
I’Associazione delle Societa Europee Quotate del Settore Immobiliare, relativamente alla propria reportistica di bilancio.
In particolare IGD ha ricevuto per la seconda volta 'TEPRA sBPR Gold Award relativo al Bilancio di Sostenibilita 2015 ed
¢ stata insignita del’lEPRA BPR Silver Award relativo al Bilancio Annuale 2015, con un progresso rispetto al Bronze
Award ricevuto per il Bilancio Annuale precedente.

Il processo € stato condotto attraverso la valutazione dei bilanci di 117 societa del comparto Real Estate europeo. Gli
elevati livelli di compliance di IGD rispetto alle Best Practice Recommendations di EPRA riflettono il continuo sforzo
compiuto dalla Societa per migliorare la disclosure e la qualita della comunicazione verso tutti gli stakeholder. Una
rappresentazione degli indicatori di performance in linea con i migliori standard raccomandati da EPRA permette inoltre
agli investitori di comparare omogeneamente le performance di IGD con quelle delle altre realtd del settore che

calcolano i propri indicatori in linea con i EPRA.

Grazie alla completezza con cui presenta le proprie performance storiche e prospettive, nel 2016 IGD é risultata finalista
nella sezione dedicata alle Piccole e Medie Imprese nel’ambito dell’Oscar di Bilancio, il premio organizzato dalla FERPI
(Federazione Relazioni Pubbliche Italiana). In particolare sono stati apprezzati i contenuti relativi alla strategia e
all’evoluzione del mercato di riferimento. IGD si € inoltre distinta per la ricchezza della sezione Governance e Risk-

Management.
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2.4Eventi rilevanti dell’esercizio

| principali eventi dell’esercizio sono di seguito dettagliati.

Eventi societari

In data 5 gennaio 2016, ai sensi degli artt. 129 e 131, comma 4, lett. b) del Regolamento adottato con delibera Consob
n. 11971 del 14 maggio 1999, si & reso noto che in data 31 dicembre 2015 & venuto a scadenza per decorso del relativo
termine di durata il patto di sindacato dell’esercizio del diritto di voto e di blocco, ai sensi dell’art. 122, commi 1 e 5, lett.
a) e b) del D.Lgs. n. 58 del 24 febbraio 1998 (il “Patto”), sottoscritto in data 9 marzo 2015 tra Coop Alleanza 3.0 Soc.
Coop. e Unicoop Tirreno Societa Cooperativa, avente ad oggetto azioni di IGD.

Il Patto aveva complessivamente ad oggetto n. 430.498.768 azioni ordinarie di IGD apportate al sindacato di voto e n.
385.741.707 azioni ordinarie IGD apportate al sindacato di blocco.

Lo scioglimento del Patto, comunicato a anche a Consob in pari data, & stata depositato in data 4 gennaio 2016 presso il
Registro delle Imprese di Ravenna.

Il 3 marzo 2016 il Consiglio di amministrazione ha approvato il Progetto di Bilancio di esercizio e il Bilancio Consolidato,
proponendo all’Assemblea un dividendo pari a 0,04 Euro per ogni azione in circolazione.

Il Consiglio d’Amministrazione di IGD ha infine approvato la Relazione sul Governo Societario e Assetti Proprietari,
inserita all'interno del fascicolo di Bilancio, e la Relazione del Consiglio di Amministrazione sulla Remunerazione. Inoltre,
il Consiglio di Amministrazione ha deliberato, su proposta del Comitato Nomine e Remunerazione, di cooptare Luca
Dondi dall’Orologio quale componente non esecutivo indipendente del Consiglio di Amministrazione, ai sensi dell’art.
2386 del codice civile, in sostituzione del dott. John William Vojticek, dimessosi nel novembre 2015.

In data 14 aprile 2016 I'’Assemblea degli Azionisti di IGD ha approvato il Bilancio d’Esercizio 2015 cosi come presentato
dal Consiglio di Amministrazione del 3 marzo 2016 e ha deliberato la distribuzione di un dividendo pari a Euro 0,04. Il
dividendo é stato messo in pagamento con stacco della cedola n. 16 in data 23 maggio 2016, a partire dal 25 maggio
2016 (record date il 24 maggio 2016).
Il dividendo distribuito pari a Euro 0,04 per azione (per complessivi Euro 32.521.825,24) & cosi composto:

v' Euro 0,034875 per azione: utili e riserve di utili a nuovo derivanti dalla gestione esente, come tali da

assoggettare alle regole ordinariamente previste dalla legge n. 296/2006 per gli utili derivanti da tale gestione;

v' Euro 0,005125 per azione: riserve di capitale.
L’Assemblea ha, inoltre, votato in senso favorevole in merito alla prima sezione della “Relazione sulla Remunerazione”,
gia approvata dal Consiglio di Amministrazione in data 3 marzo 2016, ai sensi dell'art. 123-ter del D.lgs. 58/98, oltre a
rinnovare I'autorizzazione al Consiglio di Amministrazione all’acquisto e alla disposizione di azioni proprie, in una o piu
volte, sino al massimo consentito per legge. L’Assemblea ordinaria degli Azionisti ha inoltre confermato la nomina del
dott. Luca Dondi Dall'Orologio quale amministratore non esecutivo indipendente della Societa, che rimarra in carica fino
alla scadenza dell’'attuale Consiglio di Amministrazione, e cioé fino alla data dellAssemblea convocata per

I'approvazione del bilancio relativo all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2017.
In data 10 maggio il Consiglio di Amministrazione ha approvato il nuovo Piano Industriale 2016-2018.
In data 15 dicembre il Consiglio di Amministrazione di Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento

Immobiliare Quotata S.p.A. ha approvato il progetto di fusione per incorporazione delle societa interamente controllate
IGD Property SIINQ S.p.A. e Punta di Ferro SIINQ S.p.A..
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L’'operazione di fusione rientra in un programma volto alla razionalizzazione e alla semplificazione della struttura
societaria del gruppo facente capo a IGD SIIQ S.p.A. Mediante la fusione medesima si realizzera infatti un’unica, piu
razionale ed economica, struttura societaria che permettera una migliore valorizzazione delle attivita delle societa
partecipanti, consentendo la prosecuzione da parte dellEmittente dell’esercizio delle attivita oggi svolte dalle Societa

Incorporande.

Investimenti

Nel corso dell’esercizo il Gruppo IGD ha proseguito I'attivita di sviluppo di nuovi immobili (Porta a Mare), di ampliamento

(ESP) oltre a lavori di manutenzione straordinaria. Tra questi si segnalano:

Progetto “Porta a Mare”

Nel corso dell’esercizio sono proseguiti i lavori di realizzazione del sub ambito Officine Storiche, per un importo
complessivo pari a circa Euro 2.360 migliaia, relativo alla destinazione residenziale, mentre i lavori relativi al comparto
commerciale sono risultati pari a circa Euro 6.146 migliaia, la cui ultimazione e prevista per il secondo semestre 2018.

Nel corso dell’'esercizio & stata proposta una Variante dalla societa controllata Porta Medicea S.r.l. al Permesso di
costruire Officine Storiche che, dopo 'acquisizione del parere favorevole della Sovraintendenza & stata autorizzata dal
Comune di Livorno nel dicembre 2016. Inoltre sono stati ottenuti tutti i pareri prodromici (Sovraintendenza, VVFF, ASL)
al permesso di costruire in Variante, che risulta in fase di rilascio. In considerazione di tale variante la societd ha
rideterminato il valore dei 5 sub ambiti sulla base delle nuove SLP. Detta Variante edilizia al Permesso di Costruire di
Officine Storiche, oltre che portare ad un incremento delle destinazioni del terziario/commerciale necessarie per
consentire l'insediamento di una palestra di 4.400 mq circa, prevede una diminuzione delle superfici destinate a
residenziale, che passano da 8.300 mq di SLP circa a poco meno di 5.200 mq di SLP. Di conseguenza, & stato
rideterminato il perimetro oggetto di acquisto da parte della capogruppo IGD (Officine Storiche destinazione

commerciale).
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Ampliamento Esp Ravenna

Nel corso dell’esercizio sono stati avviati i lavori per 'esecuzione di opere strutturali ed edili e di impianti, per un importo

pari a circa Euro 14.029 migliaia . La fine dei lavori & prevista per il primo semestre 2017.

Grosseto

In data 13 dicembre 2016 € avvenuta I'acquisizione della Galleria del Centro commerciale Marema di Grosseto, oggetto
di un contratto preliminare di acquisto siglato nell’esercizio precedente con Unicoop Tirreno Soc. Coop. La galleria si
sviluppa su una superficie lorda affittabile (GLA) pari a 17.110 mq, articolata in 45 negozi e 6 medie superfici e si
evidenzia che I'attivita di commercializzazione € al 100%. L'inaugurazione del Centro & avvenuta il 27 ottobre 2016.

L’investimento & stato pari a circa Euro 46,58 milioni, compresi oneri accessori.

Altri

Nel corso del 2016 sono stati ultimati: i lavori di restyling e fit out e il rifacimento della copertura della multisala della
galleria Centro Sarca, pari a circa Euro 733 migliaia; i lavori edili relativi al Centro Commericiale Esp, pari a circa Euro
653 migliaia; i lavori di fit out relativi al centro commerciale Citta delle Stelle di Ascoli, per un ammontare pari a circa
Euro 661 migliaia; gli interventi di manutenzione straordinaria presso alcuni centri commerciali rumeni e i lavori connessi
all’apertura di un primario operatore presso la galleria di Ploiesti per Euro 2.345 migliaia; i lavori di copertura e fit out
presso il retail park di Mondovi, per un ammontare pari a circa Euro 331 migliaia; i lavori edili relativi al Centro
Commerciale Portogrande, pari a circa Euro 359 migliaia; i lavori edili e di copertura relativi al Centro Commerciale
Tiburtino, pari a circa Euro 1.041 migliaia e altri interventi minori (tra i principali galleria Cone, galleria, Centro Borgo e
ipermercato di Lugo), per un ammontare complessivo pari ad Euro 1.990 migliaia, oltre all'acquisizione di un area e la
prosecuzione di opere di urbanizzazione relative al Retail Park di Chioggia, per Euro 976 migliaia.

Sono inoltre proseguiti, e risultano tuttora in corso, i lavori di manutenzioni straordinarie relativi (i) ai lavori di
progettazione dell’lampliamento della galleria commerciale Gran Rondo di Crema, pari a circa Euro 134 migliaia; (i) ai
lavori di miglioramento sismico su Darsena, per un ammontare pari a circa Euro 648 migliaia e altri interventi minori pari
ad Euro 1.006 migliaia, relativi prevalentemente ai lavori di miglioramento sismico in alcuni centri commerciali in Italia e

ai lavori di copertura presso il centro commerciale Katane.

Nella tabella seguente sono indicati gli investimenti eseguiti al 31 dicembre 2016:
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dic-16
Euro/min

Investimenti Immobiliari 9,09
Investimenti Immobiliari- Acquisizione Galleria Marema 46,58
Immobilizzazioni in corso 21,96
Immobiliazzazioni immateriali 0,01
altre immobilizzazioni materiali 0,29
Totale investimenti in immobilizzazioni 77,94
Rimanenze per lavori in corso Progetto Porta a Mare 2,36
Totale investimenti 80,30

Accordi commerciali

Fotovoltaico

In data 13 maggio IGD, unitamente ai Consorzi dei Proprietari, ha sottoscritto con Elettra Investimenti S.p.A. un accordo
che prevede la realizzazione di tre impianti forovoltaici per un totale di 1,4 MWp di potenza presso i centri commerciali
Katané di Catania, La Torre di Palermo e Le Maioliche di Faenza. | tre impianti saranno realizzati entro il 2017 attraverso
un investimento diretto di Alea Energia S.p.A., societa del Gruppo Elettra Investimenti, che realizzera, tramite la
consociata EPC Alea Quotidia S.p.A., gli impianti sulle coperture degli immobili, impianti che verranno poi concessi in

noleggio per 15 anni ai centri commerciali.

Sostenibilita

In data 7 aprile 2016 il Consiglio di amministrazione ha approvato il Bilancio di sostenibilita relativo all’'esercizio 2015.

Nel mese di giugno il centro commerciale CentroSarca ha ottenuto la certificazione ambientale Breeam, € fra i primi a

livello italiano ad ottenerla per un Centro gia realizzato.

In data 6 settembre IGD ha ottenuto I'attribuzione del Rating di Legalita da parte dell’ Autorita Garante della Concorrenza

e del Mercato (AGCM) con il punteggio di tre stelle, il massimo previsto per questo riconoscimento.

Disinvestimenti

In data 9 settembre, a seguito dell’esercizio dell’ opzione di acquisto da parte di UnipolSai Assicurazioni S.p.A. della
quota detenuta da IGD, pari al 20%, & avvenuta la cessione di UnipolSai Investimenti SGR S.p.A. al prezzo di Euro
4.465.737,40.

In data 30 novembre & avvenuta la cessione, al prezzo di Euro 240 migliaia, della “palazzina San Benedetto”, iscritta in

bilancio per circa Euro 237 migliaia.

Finanziamenti

In data 10 febbraio 2016, la Societa ha sottoscritto con diverse controparti bancarie, per un nozionale totale di 300
milioni di Euro, a copertura del rischio di tasso di interesse derivante dalla prospettata ed altamente probabile emissione

di un prestito obbligazionario per totali 300 milioni di Euro, contratti derivati Interest Rate Swap Forward Starting a un
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tasso pari allo 0,119%. Tale operazione € stata chiusa in data 31 maggio 2016 e ha determinato liscrizione di una

riserva di Cash Flow Hedge per Euro 1.659 migliaia.

In data 22 marzo 2016 la Societa ha estinto anticipatamente il mutuo in essere con Banca Popolare di Verona, relativo al
sub ambito Piazza Mazzini, con scadenza originaria 25 luglio 2026, tramite I'utilizzo di linee di credito a breve termine.

L’estinzione del mutuo ha permesso la liberazione di ipoteca sul residenziale Mazzini e sul parcheggio Mazzini.

In data 17 maggio 2016, Moody’s ha assegnato un “provisional first-time long-term issuer rating” pari a “(P)Baa3”
(investment grade) con outlook stabile, alla Societa e all’emissione obbligazionaria e, in data 15 giugno lo ha convertito

in “definitive”.

In data 25 maggio si & concluso il collocamento presso investitori qualificati di un prestito obbligazionario non garantito e
non convertibile per un importo nominale complessivo di Euro 300 milioni deliberato dal Consiglio di Amministrazione in
data 17 maggio 2016.

Le obbligazioni di nuova emissione presentano le seguenti caratteristiche:

- taglio unitario di Euro 100.000 e multipli di Euro 1.000 fino a Euro 199.000;

- durata 5 anni con scadenza il 31 maggio 2021;

- cedola lorda annua fissa pari al 2,50%;

- prezzo di emissione pari a 99,93.

La data di regolamento per I'emissione obbligazionaria & avvenuta il 31 maggio 2016. Le obbligazioni sono quotate
presso I'lrish Stock Exchange.

L'operazione €& stata finalizzata al rifinanziamento parziale dell'indebitamento esistente e alla gestione operativa

generale, ivi incluso il finanziamento di possibili investimenti futuri della Societa.

In data 26 maggio 2016 la Societa ha esercitato I'opzione di estinzione anticipata parziale del finanziamento erogato da
BNP Paribas, per un importo pari ad Euro 29,6 milioni.

In data 1° giugno 2016 la Societa ha stipulato due contratti, per un importo complessivo di Euro 60 milioni, di linee di

credito a scadenza (Commited Revolving Crediti Facilities) con durata pari a 3 anni.

In data 27 giugno 2016 la Societa ha esercitato I'opzione di term out option, per ulteriori 60 mesi, prevista nel contratto di

finanziamento BNL Rimini portando la scadenza al 6 luglio 2021.

In data 28 novembre 2016 la Societa ha esercitato I'opzione di estinzione anticipata del finanziamento erogato da BNP

Paribas, per un importo residuo pari ad Euro 105,4 milioni.

In data 1° dicembre il Consiglio di Amministrazione ha approvato I'emissione di un prestito obbligazionario rivolto
esclusivamente a investitori qualificati, non garantito e non convertibile, di importo nominale complessivo pari ad Euro
100.000.000,00, con scadenza in sette anni e cedola lorda annua fissa pari al 2,25%. Il collocamento € stato completato

il 7 dicembre e il regolamento & avvenuto I'11 gennaio 2017.

50



2.51 Portafoglio Immobiliare

Si riportano le principali informazioni sul’andamento del mercato immobiliare retail italiano e rumeno nel 2016 per una
maggiore comprensione del’andamento delle performance del Portafoglio immobiliare del Gruppo IGD SIQ Spa in
entrambi i paesi.

Il Mercato immobiliare retail italiano

Il 2016 ha segnato una ripresa sostenuta del mercato immobiliare retail rispetto all’anno precedente con un totale
investimenti di 2,6 miliardi di euro, +89% rispetto il 2015. Nel primo semestre del 2016 la ripresa € stata moderata (Euro
700 milioni di investimenti), molto pitl marcata nel secondo semestre (Euro 1,9 miliardi).

Nel 2016 gli effetti della Brexit, della generale situazione economica europea e delle difficolta del sistema bancario
italiano hanno rallentato alcune ftrattative, ma non raffreddato l'interesse degli investitori nei confronti del prodotto
immobiliare retall italiano. Dai risultati di una survey condotta da CBRE, per il 2017 si prevede la tenuta del mercato
immobiliare italiano con un spostamento di interesse verso investimenti core come conseguenza della maggior

percezione del rischio da parte degli investitori.

Investimenti retail in Italia (fonte CBRE) 2007-2016:

Grafico 6: Evoluzione degli investimenti retail in ltalia
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Fonfe: (BRE Research, Q4 2016.

L’impennata d’investimenti registrata nell’'ultimo trimestre del 2016 si & riflessa nei rendimenti che, dopo essere rimasti
pressoché stabili per quattro trimestri consecutivi, nel 4Q2016 hanno registrato una contrazione di 25 bps nelle classi di

immobili High street prime & secondary e RP good secondary ed di 10bps nei SC good secondary.
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Tabella 1: Rendimenti immobiliari netti in Italia, Retail

Rendimenti (%) Q315 Q415 Q116 Q216 Q316 Q416
High Strest Prime 4,00 3,50 3,50 3,50 3,50 3,25
High Street Secondary 575 5,00 5,00 5,00 5,00 475
Shopping Centre Prime 5,50 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
SC Good Secondary 6,50 6,00 6,00 6,00 6,00 590
Retail Park Prime 7,00 6,00 6,00 6,00 5,90 5,90
Retall Park Good Secondary 7,50 125 7,15 725 7,00 7,00

(fonte: CBRE)

Di seguito la tabella dei principali investimenti immobiliari retail del 2016 (fonte: Cushman&Wakefield-Chbre):

____________________________________________________________________________________________________________________________

............................................................................................................................

gCnnadfCatmlica
JAssicurazioni

L’offerta e pipeline settore retail

Nel 2016 sono stati completati 250.000 mq di nuova GLA che hanno portato lo stock totale di mq retail a circa 17,1
milioni.

Nel primo semestre del 2016 la principale apertura e stata il Centro Commerciale “Il Centro” di Arese di circa 90 mila mq
di GLA,; nel secondo semestre le principali aperture sono state Centro Elnos (BS) di circa 88.000 mq di GLA, Villanova
RP di circa 6.800 mq di GLA, Scalo Milano di circa 43.000 mq di GLA, Centro Commerciale Marema di circa 24.100 mq
di GLA, Centro Commerciale Grandapulia (FG) e il Centro Commerciale Le Cotoniere (SA). Le ultime due aperture

confermano il rinnovato interesse degli sviluppatori e degli investitori per progetti in sud Italia.
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Nel biennio 2017-2019 si stima una pipeline in realizzazione di circa 110.000 mqg di GLA a cui si devono aggiungere
ulteriori 280.000 mq in fase di progetto.

L’interesse dei retailers per il mercato italiano rimane vivo con canoni di affitto stabili per i centri prime.

ROMANIA

Il volume totale degli investimenti immobiliari commerciali nel 2016 é stato di circa Euro 714 milioni, circa lo stesso
volume registrato nel 2015 ma il 34% meno di quanto registrato nel 2014.

Le principali transazioni di single asset del settore retail nel’anno passato sono state il Centro Commerciale di Sibiu
acquistato da NEPI per un valore di circa Euro 100 milioni ed Electroputere Park acquistato da Catinvest per un valore
di circa Euro 60 milioni.

Grafico investimenti 2006-2016 fonte CBRE
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L’'unica nuova apertura di centri commerciali avvenuta nel 2016 e stata Mercur Craiova di 20.000 mqg di GLA nel primo
semestre 2016; i restanti mq di nuova gla del 2016 sono da attribuirsi ad ampliamenti di Centri Commerciali esistenti.

Nel 2016 lo yield medio dei Centri Commerciali prime e rimasto stabile a 7,25%.

Per il 2017 il volume delle transazioni dipendera dal completamento dei progetti in costruzione e dalla dinamicita degli
investitori esteri spinti verso il mercato immobiliare romeno dalle sempre migliori condizioni dei termini di finanziamento e

dall'incrementare del differenziale rispetto alla redditivita di investimenti analoghi nei vicini paesi CEE.

PATRIMONIO DI PROPRIETA’

Il portafoglio immobiliare del Gruppo IGD SIIQ SPA é specializzato in  immobili ad uso commerciale retail; esso &
costituito per la maggior parte da immobili a reddito distribuiti nel territorio italiano e romeno e, per il rimanente, da
immobilizzazioni in fase di realizzazione presenti esclusivamente sul territorio italiano.

Le societa di servizi immobiliari che valutano il portafoglio immobiliare del Gruppo sono CBRE, Reag e
Cushman&Wakefield e JLL.
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Al 31 dicembre 2016 la percentuale di ripartizione del portafoglio immobiliare di IGD tra i tre valutatori in base al fair

value risultava la seguente:

31/12/2016

JLL
13%
CBRE
33%
mCBRE
CRW M REAG Advisory
20% mCRW
JLL

REAG
34%

Di seguito vengono riportati i compensi maturati al 31 dicembre 2016 dei periti indipendenti:

Compensi al 31 dicembre 2016 (importi in migliaia di Euro) €/migliaia
Compensi per valutazioni 143,5
CBRE Valuation SPA Altri compensi 0,0
Totale compensi 143,5
Compensi per valutazioni 217,6
REAG Advisory Group Spa Altri compensi 99,8
Totale compensi 317,4
Compensi per valutazioni 74,7
Cushman&Wakefield Altri compensi 0,0
Totale compensi 74,7
Compensi per valutazioni 31,4
JLL Altri compensi 0,0
Totale compensi 31,4

Con le valutazioni al 31 dicembre 2016 il patrimonio immobiliare complessivo del Gruppo IGD SIIQ SPA ha
raggiunto il valore di mercato di circa Euro 2.177,77 milioni.

Le categorie di immobili di cui si compone il Portafoglio immobiliare del Gruppo al 31 dicembre 2016 sono:

v" “Iper e super”: venticinque immobili per un totale di circa 270.000 mq di GLA, distribuiti su otto regioni del
territorio italiano

v' “Gallerie e retail park”: ventidue immobili per un totale di circa 335.000 mq di GLA, distribuiti su dieci regioni del
territorio italiano. La categoria immobiliare Gallerie e Retail Park nel secondo semestre del 2016 ha registrato
un incremento di perimetro con I'entrata della Galleria-RP Marema sita in Grosseto di 17.110 mq di GLA. I
Centro Commerciale- RP Marema, che & stato aperto al pubblico il 27 ottobre del 2016, si costituisce di 45
negozi, 6 medie superfici e di circa tremila posti auto. Il centro si completa con I'ancora alimentare Ipercoop
(non di proprieta del Gruppo IGD).

v "City center”, immobili di natura commerciale siti nelle principali vie commerciali di centri urbani.
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Al 31 dicembre 2016 questa categoria di immobili € costituita dal complesso immobiliare commerciale
denominato Piastra Mazzini di Livorno di circa 7.500 mq di GLA .

“Altro”: cinque immobili ad uso vario pertinenziali ad immobili commerciali di proprieta o immobili adibiti ad uso
ufficio, per un totale di circa 2.600 mq di GLA. Nel primo semestre 2016, 'immobile denominato area ingrosso
del Centro Malatesta & stato riclassificato nella categoria immobiliare Iper/super poiché accorpato con l'iper
Malatesta. Nel secondo semestre del 2016 e stata ceduta la palazzina uffici confinante con il Centro
Commerciale Porto Grande di San Benedetto del Tronto di 300mq di GLA.

“Progetto Porta a Mare”: un complesso immobiliare multifunzionale in corso di realizzazione per un totale
residuo di circa 60.350 mq di superficie, sito nella zona portuale di Livorno

“Iniziative di sviluppo dirette”: due aree site in prossimita del Centro Commerciale ESP e del Centro
Commerciale Porto Grande, destinate ad ampliamenti dei rispettivi centri commerciali per circa 23.800 mq di
GLA.

“Winmarkt” un portafoglio di quattordici immobili a uso commerciale ed un immobile ad uso uffici distribuiti sul
territorio rumeno per circa 92.000 mq di superficie. Gli immobili sono situati nelle aree centrali di tredici principali
citta della Romania, nessun immobile di questa categoria & situato nella capitale Bucharest.

ANALISI DI DETTAGLIO DEL PATRIMONIO DI PROPRIETA’

DISLOCAZIONE GEOGRAFICA E DETTAGLIO COMPOSIZIONE DEL PORTAFOGLIO

Le unitd immobiliari di IGD in Italia raggiungono quota 56 (incluso il 50% del Centro Commerciale “Darsena”), cosi

ripartite per categoria di immobile:

25 ipermercati e supermercati
22 gallerie e retail park

1 city center

2 Iniziative di Sviluppo dirette
1 immobile per trading

5 altro

Con riferimento al fair value, il portafoglio immobiliare italiano del Gruppo IGD SIIQ risulta cosi ripartito tra le categorie di

immobili e la suddivisione degli stessi per regione e per area geografica :

PORTAFOGLIO BREAKDOWN 31 dicembre 2016

WINMARKT; 7,6%

IPER/SUPER; 29,7%

GALLERIE; 55,6%

CITY CENTER; 1,1%
ALTRO; 0,2%

TRADING; 3,9%
TERREN(; 1,9%
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NE
43%

S+
17%

DISTRIBUZIONE GEOGRAFICA PORTAFOGLIO ITALIA 31.12.2016

NO
12%

28%

LOMBARDLA

PIEMONTE TRENTIND ALTO ADIGE

EMILLA ROMAGNA

TOSCAMA ABRUZZO

CAMPANLA

SICILIA

E.Romagna:6 GC, 9 Iper-Super,1 Iniziativa di sviluppo;
4 altro;

Piemonte:1 GC+ 1 GC+RP

Lombardia:2 GC,

Trentino: 1 GC

Veneto; 2 GC+RP; 3 iper

Marche:2 GC, 4 Iper, 1 altro, 1 Iniziativa di sviluppo
Abruzzo:1 GC; 1 Iper;

Campania:1 GC; 1 Iper

Lazio: 2 GC; 3 Iper

Toscana: 2 iper, 1 Imm. per trading, 1 City center ,1 GC
Sicilia: 2 GC, 2 iper,

ROMANIA
7,6%

DISTRIBUZIONE PORTAFOGLIO ITALIA-ROMANIA 31 DICEMBRE 2016

ITALIA
92,4%
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Le unita immobiliari di IGD in Romania sono 15, cosi ripatrtite:

PETRODOVA SHOPPING CENTER - PIATRA NEAMT . 14 Centri Commerciali
CENTRAL SHOPPING - VASLUI

MAGURA SHOPPING CENTER - BISTRITA

. 1 Palazzina Uffici

SOMES SHOPPING CENTER - CLUJ

BIG SHOPPING CENTER - TURDA

MODERN GRAND
CENTER - GALATI

COZIA SHOPPING CENTER - RAMNICU VALCEA
OLTUL SHOPPING CENTER - SLATINA
CRINUL NOU SHOPPING CENTER - ALEXANDRIA

DIANA SHOPPING
CENTER - TULCEA

DUNAREA SHOPPING
GRAND CENTER - PLOIESTI CENTER - BRAILA

OMNIA SHOPPING CENTER - PLOIESTI
BIG SHOPPING CENTER - PLOIESTI DACIA SHOPPING CENTER - BAZAU

Nelle tabelle seguenti sono riportati i principali dati relativi al portafoglio immobiliare Italia e Romania gestito dal Gruppo
IGD.
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ITALIA

GLA Gallrio ¢ | AtrolAree gata utimo
Gas Aol Data % Mpunti | M.mede | N.Atrotaree GLA ancora
Asset Locatien RetaiPark | esteme Propricta Forma possesso Postiauto Principaliinseone Ancora aimentarc
] = apertura ying! | possesso vendta | superfici | esteme almentare
rimodulazione
pS— Decathon, Euronics, Librers
Centro Commercisle d'Abruzzo oo 2571|3610 | KGDsiaseA | 2001 2016 100|  Piena Proprieta @ 7 3| 1.720| Coop, Piszzs tals; Terranova; percoop 14127
' intersport;
Centro Commerciale Borgo Bologns (80} sors| a | SUSRORET | rees 201 100|  Piena Proprista 2 B 4550 | Librerie Coop, Unieuro, G5, percoop 11,680
Centro Commereiale Casilino Roma (RH) 4285 ren | OORROPET | 2002 u 100|  Piena Proprieta 2 : 1| 1.250| Euronics, Bats, Piazza talk; percoop 14887
p— - Deichmann, Game 7 atfielics,
Centro Commersiale ESP Ravenna (RA) tissz| sz | SO 1988 2012 100|  Pena Propricta % 5 1| 26| Librerie Coop, Pazza tai, porcoop 16538
Unieuro
Centro Porfo Grande. Porto dAscol (AP] TES ER IS ] 7 100| Prena Propreta E3 z 7] 1720] Decatblon, Deichmamn percoon TE 250
Centro Commerciale Citta delle Stelle Ascol Piceno (4P) 17.185 1850 | 1GDSIQSPA 2002 ] 100|  Fiena Propriets a2 s 1 2.200 | P28 "EI‘E'SL“;‘IE“'”' Wulpiex| Ipercoop 14381
Propris per 1 50%
Centro Commerciale Darsena City Ferrara (FE) 2852 cosiasea | 2009 u so|  delo oaleria e 3 2 1320 - Despar 3718
ipermercato
Tfaison du Monds, Conbipel,
Centro Commerciale e Retail Park Coné Conegiano (TV) 1etez| cosiasea | 2010 u 100|  Piena Proprieta B 9 1.550 | Han, Liorerie Coop, Euronics, percoop 9.0
Stradivarus
PER1GD SI0
. Gravina di Catania SPAIGALLERIA 16D . didas, Euronics, HalH,
Centro Commerciale Katané el weiz| a o [SCALERACO) 2009 u 100|  Pena Propricta = 5 | percoop 12683
) . Expert, ScarpesScarpe, Fazza
Centro Commerciale La Torre Pakrmo (PA) 15250 epsiasea | 2010 u 100|  Piena Propricta a“ 5 1.700| PR Seapess e B percoop 11217
Centro Commerciale Le Maioliche Faenza (RA) EX cosiasea | 2009 u 100|  Piena Proprieta B : 2.40p | Defchmann, Hal, Trony, &4, percoop 9277
Decathion, Bricofer
Centro Commereiale Le Porte di Hlapoli Afragola (114} essz| cosiasea | 1099 2018 100|  Piena Proprieta & : 26sp|  Desiguat Euronics, Halt percoop 9570
Piazza Haia; Rosso Pomodoro
Centro Commerciale Lungo Savio Cesena FC) 288| o Gosiasea | 2002 u 100|  Fiens Froprista = 1 ssp| Horere Goop, Mol Prim percoop 7476
Dosigual Bata; Azzurra Spor,
Guidonia , HaM, Piazza kal, Obi,
Centro C le Tiburti s | eosiasea | 2008 u 100 Piena Proprit % 3 3800 . [ 7683
entro Commerciale Tiburtino Monteceio (RH) e propriea Scarpamondo,New orker, perceop
Euronics
Piena Proprita :
. Jysk,OVS, Lirerie Coop: B [ a
Galleria Commerciale € Retail Park Mondovicine 1ondovi N} waer| 1GD SIQ SPA 2007 u 100 (escluso a 8 4500 rerle Coop. Brico | percoop (non di "
10; Foot Loker propriets)
permercato)
Piena Proprieta
s ; percaop (non di
Galleria Commerciale Gran Ronda Crema (cR) 16| cosiasea | 1oss 2008 100 escluso E : 1.280 | Oviesse, Promenade calzature oo e "
permercato) proprieta)
Piena Proprieta
§ IGigante (non di
Galleria Commerciale | Bricchi Isola @asti (AT) 1588 25| iGDsiasea | 2008 u 100 escluso 2 7 1450 Deichmann onets) "
permercato) preprita)
Piena Propriets
(escluso
Galleria Commerciale Millennium Rovereto (TH) Tess| u | WLLENWUMSRL | 200 u 100 supermercato ¢ E N soo| GEme7AMetcs, Oviesse, | Superstore Coop "
Trony, Bata (non i proprita)
porzione di galleria
commerciake)
He, Unieuro, Toys, HeDonald, | Conad (non d
Galleria Commersiale Punta di Ferro Forl (FC) 21228 o kosiasea | 2011 u 00| Piena Proprita 9 3 254 |84 Unieuro, Toys, 1eDansle, | Conas (non of "
Deichmann, Benstion propriets)
mena Proprets OVS, Hel, Pazza fakn
Gaeria Commerciate Sarca Sesto S. Giovanni wrra| x |EDWANAGEMENT| ors 10| | leemen . R 2500 Styine cinem, Roadhouse, | lpercaop (non di P
) SRL ) Scarpe8Scarpe, Rosso propriets)
permercato)
Pomodors
Ipermercato CC Fonti del Corallo Livorno (Ll " " 15D 510 SPA 2003 " 10| Piena Propricta " Ipercoop 15371
(solo ipermereato)
Ipermercato CC Globa Lugo di Romagna n " 16D 510 5PA 1967 2008 10| Piena Propricts " percoop 7937
®R8) (permercato )
Piena Proprieta
Ipermercato CC | Malatesta Rimini (RN) " 882 | IGDSIQSPA 2005 u 1y | (Permereato - Area " Ipercoop 10438
ngrosso + Area
Finess)
Ipermercato CC Il Maestrale Cesano di " " 16D 510 SPA 1999 " qgp| Fiens Proprista " Ipercoop 12881
Senigalia (4N} (permercsto )
Ipermercato CC Lame Bologna (B0} " Vi 16D 510 SPA. 1996 u qgp| Fiena Proprista " Ipercoop 15,681
(permercato )
Ipermereato CC Leonarda mola (80) " " cosiasea | 1092 u 100 Fiena Propricta " percoop 18 882
(lpermercato )
Piena Proprieta
Ipermercato CC Miralfiore Pesaro (PU) n s | oosiasea | sz u 100 (permercato + n porcoop 10,255
Negozio}
Ipermercato Schio Schio (V) ] " Gosiasea | 2008 u 10| Piena Propricta ] percoop s76
(solo ipermerato)
Pastra Wazzin Tivorno (L1} S0 |7 [SEFEZNN Wi 7 10| Piena Propricta £ T Coop T2
Retail Park Clodi Chioggia (VE) e | o wosiasea | 2015 ] 00| Piena Proprita s 5 1,455 | OVS ScarpedScarpe; Pazza percoop 7.490
tali, Decatnion
Galleria Commerciale ¢ Retail Park Marem Grosseto (GR) Tl eosiasea | 2018 ] 00| Piena Proprita 4 5 3000 | Fo% Decamen PulsBear percoop "
Supermercato Aquileia Ravenna (RA) " Y] 16D 510 5PA u qgp| Fiena Propreta " Coop 2250
)
Supermercato Cecina Cecina iLl) " " 16D 510 5PA 1984 u 100 (gﬂﬁf’“ Proprita u Coop 5749
Supermercsto Civita Castellan Civta Castelana " " Gosiasea | 2010 u 100|  Pena Progrita | " coop 3020
N (solo supermercato)
E— Cisalfa, Lirerie Coop, Oviesse,
Centro Piave ) 1ets| o EN 1985 2003 n Master Leasing @ s 1.500 | Piazza halia, ScarpedScarpe percoop 15,625
HcDonakd
Vilanova di €SI SPA ¢ COPAN R ) - Ha, Lirerie Coop, Bershia,
Centro llova Costenacs (80) 1z 0 oo | 1958 2008 n Master Leasing s 4 2 | o eoona|  ercoop 18188
Galleria CC Fonti del Coralio Livorno (L) 7313 I Fondo Wario Negri | 2003 ] " Master Leasing 55 2 1.600| Oviesse: ét:r::'l:”p' Bal, Ipercoop 15.371
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ROMANIA

A a Data o N. N.
Centro 9 LA Cen?ro Net Salling Circulation Rentable M. Data ampliam Are.a " Forma punti | medie | Posti R Ancora GLA ares
. Location |Commerciale (sqm) Warehouselof| Proprieta |apertu ampliam | possess |posses - Principali insegne . vendita
commerciale Area entolrest vendit | superfi| auto alimentare | ancora
mq Rented fice ra y ento [} so ) ancora
yling a ci
Adidas, Levi's, Domo,
Vodafone, Carrefour Market,
\Winmarkt Win Magazin Piena dm drogerie, Leonardo
Grand Omnia Ploiesti 18.308 16.870 309 1.129 1986 |2015 100 Propriet|109 |/ 400 y y Carrefour 1215 1215
Center SA a Jolidon, Eponge, Banca
Transilvania, KFC, Flanco,
Pepco
Win Magazin Piena Banca Transilvania, Carrefour
‘Winmarkt Big Ploiesti 4233 1016 1976 |2013 100 Propriet |82 u ’ Carrefour 882 700
SA N Market
2776 442 a
Winmarkt | Galat 7.962 7490 106 ag7 |VINMaGEZN | 1g75 12005 00 |propmetlss 1 H&M. 48, Sevaa, Joldon, | 827 | 569
inmar aal ° SA .amp”e Bigotti, Massini, Pepco, CGS a
Ramnicu Win Magazin Piena H&M, Carrefour Market,
‘Winmarkt 7.902 7.684 51 166 1973|2004 100 Propriet|35 u Eponge, Leonardo, Jolidon, |Carrefour 900 900
Valcea SA ‘
a dm drogerie Markt, Domo
Win Magazin Piena H&M, Sevda, B&B Collection,
‘Winmarkt | Piatra Neamt 6.055 4.879 337 839 SA 1985 |2014 100 Propriet |67 u Billa, Leonardo, Eponge, Billa 878 520
a Pepco, Reshoes
Win Magazin Piena Carrefour Market, Leonardo,
‘Winmarkt Braila 7263 6.349 93 821 SA 1978 |2004 100 Propriet |45 u Jolidon, Altex, Vodafone, Carrefour 673 550
a Sevda, Pepco
'Win Magazin Piena H&M, Carrefour Market,
‘Winmarkt Buzau 5300 4953 32 314 1975 2013 100 Propriet|29 il ; ’ Carrefour 800 650
SA a Leonardo, Pepco
Win Magazin Piena H&M, B&B Collection,
‘Winmarkt Tulcea 3.964 3777 5 182 SA 1972|2002 100 Propriet| 27 1l Leonardo, Altex, Fraher, Fraher 405 405
a Vodafone
Win Magazin Piena Carrefour Market, dm
Winmarkt | Cluj Napoca 7.299 5.704 85 1510 SA 1983 |2011 100 Propriet| 36 1l drogerie, Leonardo, Big Carrefour 1.338 1.188
a Fitness
Piena
Winmarkt Bistrita 5252 4799 61 39 |WinMagazin |5, |5905 100 Propriet|33 |1 Altex, Leonardo, dm drogerie,
SA a fast-food Pizzamania, Pepco
Win Magazin Piena Carrefour Market, Pepco,
‘Winmarkt Alexandria 3.410 3.302 33 74 SA 1978 2013 100 Propriet|31 u Eponge, Leonardo, Jolidon, |Carrefour 680 680
a Vodafone
Win Magazin Piena
‘Winmarkt Slatina 5965 4833 29 1.102 SA 1975 |2005 100 Propriet|22 u Altex, Telekom, B&B Carrefour 553 505
a
Win Magazin Piena
‘Winmarkt Vaslui 3667 3452 23 192 A 1973 |2006 100 Propriet |26 1l Carrefour, Reshoes, Jolidon |Carrefour 527 527
a
Win Magazin Piena
‘Winmarkt Turda 2515 2.231 284 SA 1981 2007 100 Propriet|9 1l Pepco
a
TOTALE Gallerie 89.094 79.099 1.607 8.388
Piena
V\(‘]”ma'kt Ploiesti 3012 2.137 544 331 |in Magazin 100 |Propriet
unior SA a 2
TOTALE Generale 92.106 81.236 2.151 8.719

ITALIA

ANALISI PER CATEGORIA DI IMMOBILE

Il 2016 e stato un anno positivo per la valorizzazione del portafoglio immobiliare del Gruppo IGD che ha registrato un

incremento del fair value sia a totale che a parita di perimetro,nonché l'incremento del tasso di financial occupancy ed

una buona tenuta dei tassi di attualizzazione e di uscita. Di seguito vengono dettagliati per categoria di immobile le

principali variazioni intervenute nell’anno.

IPERMERCATI E SUPERMERCATI

Gli ipermercati e supermercati del portafoglio immobiliare di IGD sono locati a Coop Alleanza 3.0 (ex Coop Adriatica

Scarl), Unicoop Tirreno Soc. Coop. e Coop Sicilia con contratti di lunga durata. | canoni sono indicizzati al 75%

dell'indice ISTAT. Le manutenzioni di carattere ordinario e straordinario relative agli impianti e alla parte edilizia interna ai

fabbricati di questa classe di immobili sono previste a carico del conduttore. La categoria ipermercati e supermercati a

dicembre 2016 é stata valutata dai periti CBRE, REAG, Cushman & Wakefield e JLL con la seguente proporzione in

base all'incidenza sul FV:

Iper/Super
CBRE
REAG

Cushman&Wakefield

JLL
TOTALE

31/12/ 2016
31%
17%
34%
18%
100%
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Per questa categoria di immobili tutti i valutatori hanno utilizzato il metodo del discounted cash flow (DCF). CBRE,C&W e
JLL hanno utilizzato una durata standard di 10 anni per tutti gli asset, mentre Reag ha utilizzato una durata variabile
determinata in conseguenza alla scadenza del contratto di locazione in essere ed al conseguente anno di rinegoziazione
a valore di mercato degli spazi.

Durante il primo semestre 2016 in questa classe di immobili & confluito I'asset ingrosso Malatesta, precedentemente
classificato nella categoria immobiliare Altro, che & stato accorpato integralmente al gia presente iper Malatesta di
Rimini.

Al 31 dicembre 2016 il fair value della categoria di immobili iper e super ha raggiunto il valore di Euro 646,09 milioni
registrando un incremento di +1,97% (+12,46 milioni di Euro in valore assoluto) rispetto al 31 dicembre 2015, dovuto
principalmente alla contrazione del tasso medio ponderato di attualizzazione che si e attestato al 6,97% (-0,05%
vs/31.12.2015).

Il gross initial yield medio ponderato € sceso a 6,17%, registrando una flessione di -0,17% rispetto al 31.12.2015
conseguenza diretta dell'incremento del fair value.

Il gross cap out medio ponderato € rimasto sostanzialmente invariato attestandosi a 6,28% con una impercettibile
crescita dello +0,01%. L’occupancy rate dell’asset class Iper/Super si conferma al 100%.

GALLERIE COMMERCIALI E RETAIL PARK

Gli immobili della categoria immobiliare “Gallerie Commerciali e Retail Park” del portafoglio del Gruppo IGD sono per lo
piu affittate con contratti di affitto d’azienda della durata di 5 anni e con indicizzazione al 100% dell’ indice ISTAT. Le
locazioni della durata di anni 6+6 e con indicizzazione al 75% dell'indice ISTAT sono riservate alle categorie
merceologiche dei servizi paracommerciali quali edicole, tabacchi, studi dentistici, parrucchieri e centri estetici.

La categoria immobiliare “Gallerie commerciali e retail park” al 31 dicembre 2016 é stata valutata dai periti CBRE,
REAG, Cushman & Wakefield e JLL con la seguente proporzione in base all'incidenza sul FV:

Gallerie/RP 31/12/2016
CBRE 24%
REAG 45%
Cushman&Wakefield 17%
JLL 14%
TOTALE 100%

Tutti i valutatori hanno utilizzato per questa categoria di immobili il metodo DCF. | valutatori CBRE , C&W e JLL hanno
utilizzato una durata standard di 10 anni per tutti gli asset, il valutatore Reag ha utilizzato una durata standard di 15 anni,
ad eccezione del Centro Commerciale Darsena per il quale ¢ stata utilizzata una durata di 18 anni.

Il fair value totale di questa classe di immobili al 31 dicembre 2016 ha raggiunto il valore di Euro 1.211,60 milioni,
segnando un incremento di +6,58% rispetto al 31.12.2015 (pari a 74,79 milioni di Euro in valore assoluto).

A parita di perimetro, cioe escludendo la Galleria RP Marema, l'incremento e stato di +1,47% rispetto all'esercizio
precedente (pari a 16,68 milioni di Euro in valore assoluto).

Il gross initial yield medio della categoria (Like for Like) si & ridotto di -0,12% rispetto il 31.12.2015 riduzione dovuta
sostanzialmente all’incremento del FV.

Il tasso di attualizzazione medio (Like for Like) si € contratto dello -0,06% rispetto al’anno precedente attestandosi al
7,13%. Il tasso medio di attualizzazione di questa categoria registra costanti riduzioni da cinque semestri consecutivi.

Il gross cap out medio (Like for Like) si & contratto del -0,09% rispetto all’'anno precedente attestandosi a 6,69%. Il gross

cap out medio di questa categoria registra costanti riduzioni da quattro semestri consecutivi .
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Gli asset che hanno registrato il maggior incremento di FV sono stati le G.C. ESP, Borgo, Katané, Porte di Napoli, Punta
di Ferro Sarca e Coné. L’incremento € da attribuirsi alle contrazioni dei tassi di attualizzazione e/o di uscita e ad un
miglioramento delle ipotesi di performance per prossimo decennio.

Gli asset che hanno registrato la maggior riduzione di FV sono stati le G.C Maioliche, Bricchi, La Torre e Gran Rondo a
seguito dell’ aumento del gross cap out e ad un peggioramento delle stime di ricavi per il prossimo decennio.

Al 31 dicembre 2016 il financial occupancy rate € incrementato di + 0,73% rispetto al 31.12.2015 raggiungendo la

percentuale del 96,03%.

CITY CENTER

Questa categoria immobiliare si costituisce del solo immobile denominato “Piastra commerciale Mazzini” sito in Livorno il
cui fair value, al 31 dicembre 2016, & stato valutato Euro 23,5 milioni registrando una riduzione di -0,84% rispetto al
31.12.2015 (pari a -0,2 milioni di Euro in valore assoluto).

Il gross initial yield ha subito una flessione di -0,32% rispetto al 31.12.2015 dovuto ad una riduzione delle stime degli
ERV collegata all'aumento dei tempi previsti per I'affitto dei locali.

Il tasso di attualizzazione negli ultimi tre semestri & rimasto invariato negli a 6,7%, mentre il gross cap out ha registrato
una contrazione di -0,25% rispetto all'anno precedente attestandosi a 6,93%.

Al 31 dicembre 2016 il financial occupancy rate di questa categoria di immobili & stato di 77,52% con un decremento di -
4,04% rispetto al 31 dicembre 2015.

La categoria City center al 31 dicembre 2016 stata valutata interamente dal perito CBRE che ha utilizzato il metodo del
DCF con la durata standard di 10 anni.

INIZIATIVE DI SVILUPPO DIRETTE

Tale categoria di immobili al 31 Dicembre 2016 risulta costituita di due asset su cui sono in corso la realizzazione delle
seguenti iniziative commerciali:

- Ampliamento ESP: estensione della galleria commerciale del Centro Commerciale ESP di Ravenna per 19.000 mq di
GLA. Durante il 2016 in questo cantiere si sono concentrati i maggiori lavori di costruzione del Gruppo.

- Estensione Porto Grande: estensione del Centro Commerciale Porto Grande di Porto d’Ascoli (AP) con la costruzione
di due medie superfici per 5.000 mq di GLA. Per questo progetto si &€ completata la fase di progettazione e sono state
rilasciate tutte le autorizzazioni.

La categoria “Sviluppo e terreni” al 31 dicembre 2016 ¢ stata valutata dai periti CBRE e Cushman & Wakefield con la

seguente proporzione in base all’incidenza sul FV:

Sviluppo e Terreni 31/12/2016
CBRE 93%
Cushman&Wakefield 7%
TOTALE 100%

| metodi di valutazione utilizzati dai periti per questi asset sono stati il metodo di trasformazione ed il metodo residuale.
La categoria ha raggiunto un valore di FV di Euro 42,12 milioni, registrando un incremento di +58,1% rispetto al
31.12.2015 (+15,48 milioni di Euro in valore assoluto).

PROGETTO PORTA A MARE
Al 31 dicembre 2016 le consistenze della societa Porta Medicea, titolare del Progetto Porta a Mare, sono state valutate
interamente dal perito CBRE utilizzando il metodo di trasformazione.
Il Progetto si suddivide nei seguenti sub ambiti:
- Mazzini (residenziale, uffici, parcheggi e parcheggi pubblici) per un totale di 8.036 mq di SLP che ha registrato
nel 2013 l'inizio delle vendite degli appartamenti della destinazione residenziale.
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- Officine storiche (destinazione retail, residenziale, parcheggi e parcheggi pubblici) per un totale di 20.321 mq di
SLP, che ha registrato I'inizio lavori nel primo semestre 2015 e per i quali si prevede il termine nel 2019.
- Lips (destinazione retail, turistica, alberghiera e RTA) per un totale di 15.867 mq di SLP, di cui si prevede ['inizio
lavori nella seconda meta 2018.
- Molo Mediceo (destinazione retail, terziario e RTA) per un totale di 7.350 mq di SLP di cui si prevede ['inizio
lavori nella seconda meta 2018.
- Arsenale (destinazione retail, RTA e parcheggi) per un totale di 7.771 mq di SLP di cui si prevede [l'inizio lavori
nella seconda meta 2018.
Il valore di mercato di questa categoria di immobili al 31 dicembre 2016 é stato di Euro 84,93 milioni con un decremento
complessivo di -0,44 milioni di Euro come risultato dell'incremento di valore dovuto all’'avanzamento dei lavori in corso
nel cantiere del comparto Officine al netto delle vendite delle unita immobiliari del comparto residenziale Mazzini e della
svalutazione subita dalle aree con destinazione diversa da commerciale. Nel valore di mercato al 31 dicembre 2016 del
Progetto Porta a Mare sono considerate anche le consistenze a destinazione commerciale non destinate alla vendita e
che rimarranno di proprieta del Gruppo IGD.

ALTRO

La categoria immobiliare “Altro” € una categoria residuale del portafoglio del Gruppo IGD che durante il 2016 ha
registrato, nel primo semestre, I'uscita dell’asset “ingrosso” Malatesta a seguito dell’accorpamento con l'iper Malatesta di
Rimini e, nel secondo semestre, la cessione della palazzina uffici confinante con il Centro Commerciale Porto Grande di
Porto D’Ascoli (AP). In questa categoria immobiliare sono classificati un negozio sito in prossimita del super di via
Aquileia a Ravenna, un locale/ufficio confinante con I'ipermercato Miralfiore di Pesaro ed un’area dedicata al fithess
pertinenziale al Centro Commerciale Malatesta di Rimini.

Rientrano in questa categoria immobiliare anche gli uffici siti al secondo piano della palazzina del Centro Direzionale
Bologna Bussiness Park, sede operativa del Gruppo IGD in locazione alle societa Adriatica Luce&Gas S.p.A e Alleanza
3.0 (ex Coop Adriatica scarl) con contratti di durata sei piu sei, nonché gli uffici siti al terzo ed ultimo piano della stessa
palazzina in locazione a Librerie Coop.

La categoria “Altro” al 31 dicembre 2016 é stata valutata dai periti CBRE, Reag e Cushman & Wakefield con la seguente

proporzione rispetto al fair value:

Altro 31/12/2016
CBRE 82%
REAG 4%
Cushman&Wakefield 14%
TOTALE 100%

Tutti e tre i valutatori hanno utilizzato per questa categoria di immobili il metodo del DCF.
Il valore di mercato al 31 dicembre 2016 é stato di Euro 4,63 milioni ed ha registrato una flessione, a perimetro costante,
di -8,41% rispetto al 31 dicembre 2015 (-0,42 milioni di Euro in valore assoluto) imputabile principalmente all’asset

fitness.

ROMANIA
La categoria immobiliare Winmarkt al 31 dicembre 2016 e stata valutata dai periti CBRE e REAG con la seguente

proporzione in base all'incidenza sul FV:

Winmarkt 31/12/2016
CBRE 49%
REAG 51%
TOTALE 100%
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Il metodo utilizzato € stato il DCF con la durata standard di quindici anni per tutti gli immobili del perimetro Reag e da 5 a
10 anni per gli immobili del perimetro CBRE.

Al 31 dicembre 2016 il valore del fair value di questa classe di immobili & stato di Euro 164,91 milioni con un decremento
di -3,34% rispetto al 31.12.2015 (-5,69 milioni di Euro in valore assoluto) attribuibili quasi totalmente alla categoria
immobiliare Gallerie.

Il FV delle gallerie si € ridotto di -2,98% rispetto all’'anno precedente (-4,99 milioni di euro in valore assoluto) attestandosi
ad Euro 162,31 milioni.

Il fair value della palazzina uffici Junior di Ploiesti ha subito una flessione del -21,2% e al 31 dicembre 2016 il suo valore
e stato di Euro 2,6 milioni.

Il gross initial yield delle gallerie Winmarkt, dopo aver subito una riduzione nel primo semestre, & incrementato di +0,26%
rispetto I'esercizio precedente attestandosi al 6,48%. Il tasso di attualizzazione si € contratto al 8,46% (-0,05% rispetto il
31.12.2015), mentre il gross cap out ha subito una contrazione di -0,51% rispetto al 31.12.2015 attestandosi al 7,96%. |l
financial occupancy rate delle Gallerie Winmarkt ha raggiunto il 96,1% incrementando di +2,2% rispetto alla stessa data

dell'anno precedente.

Nella tabella seguente sono rappresentati gli investimenti immobiliari, i progetti di sviluppo piu significativi e il dettaglio

dei criteri di contabilizzazione adottati:
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Criterio di Valore di mercato al
Categoria Valore contabile 31/12/2016 contabilizzazione 31/12/2016 Data ultima perizia

Importi in milioni di Euro
Investimenti immobiliari Gruppo IGD
Ipermercati e Supermercati 646,09 fair value 646,09 feb-17
Gallerie commerciali Italia 1.211,60 fair value 1.211,60 feb-17
City Center 23,50 fair value 23,50 feb-17
Altro 4,63 fair value 4,63 feb-17
Totale Italia 1.885,82 1.885,82
Gallerie Commerciali Romania 162,31 fair value 162,31 feb-17
Altro Romania 2,60 fair value 2,60 feb-17
Totale Romania 164,91 164,91
Totale Gruppo IGD 2.050,73 2.050,73

Criterio di Valore di mercato al

Categoria

Valore contabile 31/12/2016

contabilizzazione

31/12/2016 Data ultima perizia

Iniziative di sviluppo dirette

42,12

costo rettificato / Fair
value

42,12 feb-17

Criterio di Valore di mercato al
Categoria Valore contabile 31/12/2016 contabilizzazione 31/12/2016 Data ultima perizia
Progetto Porta a Mare* 84,93 fair value/costo rettificato 84,93 feb-17
Market value Immobili di
Investimenti Immobiliari, Proprieta, terreni e
terreni e iniziative di iniziative di sviluppo
sviluppo, immobili per dirette, immobili per
trading trading Delta
Totale** 2.177,77 2.177,77 0,00

* || dato comprende la quota relativa al comparto commerciale oggetto di preliminare di compravendita a IGD SIIQ S.p.A. e classificato
in bilancio nelle immobilizzazioni in corso e acconti.

** || valore di mercato di Immobili di Proprieta, terreni e iniziative di sviluppo dirette, immobili per trading liberi da gravami risultano pari a
circa Euro 1.406,9 milioni.

La tabella che segue riporta il dettaglio delle principali Iniziative di sviluppo dirette:
DATA

INVESTIMENTO VALORE CONTABILE % DI

PROGETT! TIPOL 1A LOCATION LA TAT!
oC 9 Clee e € COMPLETAMENTO PREVISTO AL 31.12.2016 (MIn/€) POSSESSO e ©

Sottoscrizione della Convenzione

ESP Ampliamento Ravenna 19.000 mq I° semestre 2017 ca. 53 Min/€ 39,10 100% Urbanistica e ottenimento delle
autorizzazioni commerciali. Avanzamento
dei lavori di costruzione

PORTO Completata fase di progettazione.

GRANDE Ampliamento Porto d'Ascoli (AP) 5.000 mq 1I° semestre 2017 ca. 9,9 Min/€ 3,02 100% Rilasciati tutti i permessi di costruire e
autorizzazioni

Totale 42,12
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2.6 Valutazioni dei periti indipendenti
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Fotrarno fore offidomemo s condenudi del pres=nte Ropporio di Volriozione (il “Ropporio”) solomends:
IL i Destingion del Ropporio; oppune
Il.  §i3cgget che abbiana ricevwio, sofic forma di una lefhera di refiance, wn prevendtivo consenso
sorifto do pare di CERE.

Il presert= Ropporto di Valumzione deve sssere |etio & infempesioio nello suo inferera & o possibilna o
fare ofidomenic wilo sesmo & siefamente subordingfa oz =sclusioni & alle limfgdoni di responsabding
coemerade o pagira & del Bappaoric. 5 mocomanda di l=ggens defte ivfoemioziond prma di ogine facerdo
offidamento sul contenuto del Eopporo di Yalutozione. 3= non si comprendono le informoziond sin gui
esposte, si mommando di fvcdgersi o un consslsnte legale indipendsmhe.

Conformitd aglh Standoard Valudativi

Lo rostm wolutozions & shoio predisposio in o conformita o quamo dporiato nell edimors di genmaio 3014
d=l *RICS Yoluafion — Professionod Standards™ dello Royol Insthtion of Charenrsd Suneeyors del Regno
Lnito, frodotha in fofiono rela sdizone “Siandord Prodessionali 6 valviozicne BICS 200147,

Ireptire =550 & siohn redatio n condormisd ai oiter vwalohoivi indioofi nel Frovvedimenio della Bonco d°ofio
d=l 14 oprl= 2005, in t=ma di “REegolomemo sullo gesione collsttiva ded rispormio” & sucosssive
medifiche ed infsgrazioni. al Tirole ', Copiicda IV, Zzzione ll, porogrofi 2.4.8. “Disposidoni comuni™, 2.5,
“Beni Immobili®, = 4, “Esperti indiperdent”.

3 dichiaro che peossediame uno sufficienfe conoscenza, razZonale = locole, deli'ofiuale = specifico
menoaio i questione, inoltre, possediamo |= copocdtd = le conosoeree necessorie per poder efisthaone
I"'analisi in modo competernt=. Lo propriet & soio valutoto da un fecnico esperio qualifiono oo scopo, in
occordo con gli standord valwhaotivi espressi preosd ende msme.

| defingli d=llo propristt, su oui 5 bosa lo nostm ormalisi, sono espost rel cesifionto di perizo complemo di
cui questo documenin costtuisce un ssmatto.

Assunzioni

A boze dellg pressme onaolisi obbiomo asswemo informozioni grco ko proprieta, gli ospetd wrbanistici = di
progetio do quanto fomiloci dal Cliente. Mel coso rAsuti che qualoura dil queste: infommozioni, se oui 5i &
basato I'onolis non sia comefio, 'ollocozione del volor= fimale poiebbe esmee di corssgue=nm non
coeretha & potrebbe rchieders di =ssere Avisha, Messura ozsungione speciole & siofo conaiderota ollo boz=
delka presente vol wiozione.

Condizioni di Mercoto

L= irdicazoni delie indagini di mercato do noi efisttuate sul mercato immebiliare locale sono o nosrmo
parer= roppresshaiive della sivozione di mercoio ollo dom dello pres=nte wolrozione. Choronosants,
mon possams =scludsms che esisano ub=nor ssqmenti di domonda =fo offero proprie di oloune delle
oftivitd esomirate = foli da modificore, ma non s=nsiblfmenie, Fodooons dei sngoli pammett wndtan do
roi so=ftl & ulilizoti come rifeimentao.

Valutalore

Lo proprista & sicho wofuioio do un s=onico esperio qualificoio ollo soopo., in oocondo con gli sordoed
valuiativi espressi precedendemente.

CBRE
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Indipendenza

Il sotale dei compensi, compreso il compenso per il presenfe irpoanco, ofenwio do CEBRE Yoluofion [o alne
societt focenfi parie dello si=sso gruppa in Ralia) dol desfinotorio (o it societt foc=nfi pard dzllo Ses=o
gruppo) ammoeta o meno del 5% d=i doov totoli n Halia.

Conflitto d'Interesse

Confermiomio che non abbiomo avuto olown coinvolgimendo precedents con lo Pressnhe propresd & che
copio dells nosiro venfico cnco | ocondifi d'inderesse & corsersoio tro lo documendozdions in noso

poSsE5n.
Relionce & pubblicozricne

La presentz voluioziors & Siola prodofio esclusivomerie per necessiie rfesbli olia Vostma socien, si
dedinono perfants responsabilitt in reladone ol insieme o g porfe dei suci condenuti pei confronti di tera.
Il presenis ropporio di volriozicne non pud essere oifoho, pubblicofo o rprodotto in guolsiasi modo e
ini=grolmeni= né& in porte, sz lo nosro opprovazions del condesio & delle modalitt relative; il medesimo
troflam=nta andnd applicato per guolsiasi rferimento ol ppors sesso.

Fonti

Lo preserd= volvioDons & sioha efistheofo sscondo le Estucioni dosnsds ed 0 bose olla documeriooons
fomitod dalla Commitienza, che obbiome assunio essere compleda & comefta.  In paricolore o siamo
basati wu:

- importi = defiogli redativi o confnatti di bocozione & di offifto di romo d'ooenda oftivi alia dato
dello stima;

- faftungti relodwi alle wnitd commerdol & conone vonabille peroepiio & pencepibile;

- alin redditi denvonti dolla leoxzione di arse f=mpomanes;

- superic di verdito & superfid borde esist=nti = in costnugions;

- impasia comaunale sugli emmobili, assicunazione & spese condominiali.

Soprallvogo

Gli osset oggetio deflo presente relodon= di stima sono periodicaomente oggetfo di soprallvcgo, sullo boss
delie indicozioni fomite dallo Proprieta. A fini ded presenis cedificoio di perido sono siodl oggedio di
soprofiucgo | seguendl ossef: CemitrobBsp, Fiozmo Mozzni & Forto o Aare.  Con rienmenio o guelks
Froprstta che non sono sofe cggetio di fesome, Vaoi o avete confermata di non essere o conoscenco di
gloun combiamento nlevante dell= relotive corofi=nstichie fisiche, o della notum dello bre looalizazions,
rispetio ol ‘ulima sopralluogo effethaato. Abbiomo ossunio gueste indiomioni come comete.

Consistenze

Hon abbiomo esequiio olouno misurozione= delio Froprett, in conformitd o Incorico Rcevito, mo
gobiaomo fofto offidomenio sulle superfici fomieo do KD S, che abbiomo azsunto ssssre complehs =
coerethe, & che o & sioho comuniogho essers siobe caolocolate in occoedo con le pil comani prassi de|
mercoio ifdliana, che identiicans la Superice Commengale (o GLA) come 'area mlcoloia softroerdo
alla Juperdicie lorda futhe b= pardl deflo Propristé che non concomono dinsfiomende o determinare olcun
valare/conone: quali ad esemgio il bloocco di rAsolia verticole (scale, ascersos & loro sbarchi). @ voni
tecriclogici, | covedi, ke oree comuni.
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Aspeth Ambientali

Hon obbiomo swobo, ne siomo o conoso=reo del comferarro di quolbsios onolisi ambiendole, o alire
indagini ombiemoli o de| ferrenao, che posmano essere sfode svole sullo Fropnistt e che possanc confersne
rifemimenti 0 svertali &'o oocerioie confomiramoni. Mon obbiomo sl oicwno indogine ciro gli wsi
pazsafi o presendl dello Proprietd, né dei term=ni limitrodi, of fine di siobilire se v siono potenzioll possiin
ambi=niali e, pertanfo, si & ossunio che non ¥ ne siano

Condizione e Siafo Maoanuientiva

Hon abbiomo condoffo indogini sirutheroli, edilide o essquit= indogini owrlonome sul sito, rlievi sw pars
exposte dela strfturg, che siaro sale coperte o mess noocesghili, rs oo irdogin wobe o individuons
lo preseren & [“wtilizo dif motenali & feoniche oosinsttive pencolosi, in nessima parte dello propisia. Le
rostre volutoziond sono bosore sul presupposto che nessuno passivita ambierfale esisia & che 'immacbile
sio privn di difeti costnotiei. Mei cosiin oui abbiomo Ascomirofo oonreze pello Soio dil conservozione: degli
immobili, obbiamo proveeduto o impuione opportuni copex in linea con gl usi =& consuenading del menomo
iliano.

Urbamnistica, Tidoli di Propriefd e Stato Locaofivo

iHon obbiomo svolio indogini urbanistiche, quanto sverfuoimente rponoho nello pressme elozione & shoo
rifemio dolla Comemitterde. | detfogli ded fiobo di proprierd = dello sivozione locofvn 0 sono shoti fomiti
dalla Commitiente. Informazioni do off, confrofi o alin documend nportati nelia relogone denvorc dai
documenti perfir=nti visiondgti. Sotolinsams in ogni coso che Finterpretozione del #iolo di proprien
{imchusi | p=rinenti off, controtil &d auiorizozioni] & mesponsobilitg del Vostro conswbsme legale. Mon sono
shoie condofi= indogini sullp siolo poinmoniole di oloun everheale conduftor=. Abbiomo effefomio 1o
valuvigzione sull'assunto che tutti gl immeobili siano peristiomernte nspondend = in linesa con le rormegtive
vigenti per 'wso oui gli immobili sressi sono destingti oo doia dello valvozione.

ASSUNTIONI VALUTATIVE

Hon & sl corsidermia nessuno defrzione per spese di renizp o fossooors che possano sorgers rel
coso di verdifo. | costi di ooquisitione non sono shoti compresi relia nostm solromions.

Hon sono siod corsiderstl everhsali comrofti, ocoooedi infer-company, finonziamenti, obbligodoni, ofri
evenfuodi dirtti sulln propriett da parfe di terzi. Messun ospefio legale, fiscole o finonziono & sSoio presa i
considemzione iofto salvo guario specfioromends illusimio nelle s=guend pogine.

Il cerfificoio ko come oggefio unicomends lo voliomore= g beni immobilion, = non di eventsali liceno=
commercali /o aviamsenti o exsi collegaiz, = dzlla parecpozions socistoria sopro niportaio.

Sli impiorti degli edific quoli ascerson, nscoldomendo & alin noemoli s=rviz sono sioll consderof come
foc=nti porfe delie proprietts & dungue inchesi pella nestn wolvomons.

Tt i riferimenti dimesnsionoli ciati nel nepoet sono opprossi miot

Lo nostro opinione del Yolore di kMenogio & sioha slobonoio considemnde lo Scopo dello VolvioDions = b=
Asmunzioni di Sfima indiorie a seguine; nonché, ove possibile, e meosri fonsozioni owerte per analoghe
propriett Emmobibar o condizioni di mencoto. Abbiomo wolihoio le proprsi individuvolmente: (osset by
azsefl & non abbiomo considerato alcume scomdc, o premio, che possa essers pegozioio in ose di

frofigtiva Commerciole 3= fuito, © pore de=| porfofoglio, wenisss ceduro in blocoo, sio per lofh che
indero remie.
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Valon loookivi

Sli eventuoli valoni loootivi compresi nel nostro report sono quell che sono sioli do noi Me=ned opproprol
per defermirare il valore & non sono necessanamente oppropnol od ol fini né =55 necessoriomerde
commispondono allo definidion= di “Carorne di Merooto [Morkost Benf]™ comeneio rell sdizione. edimons
“Stondaord Professiorali di volvtozione BICS 2014°, delio Boyal Instiiution of Chorfered Sunesyors died
F=grio Unito.

Creestioni Ambientali

Hon obbiomo condofio alcuna indogine sulla presende o possoho atfiviigfuso delle proprieta oggetto di
stutdio, né& dell’'orsa droosiond=, per stobiliee se sussisio un potenziale pericolo di comfaminozions ed
gbbiomo peronio ipofizoio che ne siono lib=re. Cive non espressoments= indicoio si corsidern che: b=
propriefd non siono confaminghe & ron Siono soggefle a leggi ambienfali, o proposiz di b=gge, che
possans influenzore pegotimments; che | ottiviia in =sse svobe bono ofineote alle vigenti nomotee in
comps ombismole; = che siono in egola con le diposizoni noziomali in Mmoo di osfEimenio =
looazione immobiliore.

CRITERI DM VALUTATIOMNE

In sede di stima ci siamo atterati @ metcdi & pancipi wolrofy d genemle accetiozions; i particolare @
crit=ni di wolriozion= opplicati alle diverss tipologie di beni sono sat | seguend:

Fer b= (ollevie Commercioli, |permercoti, porzioni od vso ufficio & Soio applicoro i meiodo seguends:

- meiodo dei Fluss di Cossa Athmlizod basoio: sl ofiuolizzomons (per un pericdo di di=d onni) dei
fudun reddifi neti derfranti dall’ offitic dello proprieta. Al fermire di ale periodo si & ipofizoio che
lo proprisit sio feendiio od un valone offenro mpinlizondo i reddio dell’witimo onre od un
tosso di mencoin per vesimenti onaloghi all’ oggetio di simo.

Fer i terreni edificobili destirati all'ampliomento di sinotture =sistenti o alla cosfruzions di edific od wso
commerciale, & sioho opplooto i| metodo: ssquente:

-  meiodo dello frosicrmazone basato @l othmlizmmiors |per un penicdo di fempo necsssoric al
compl=tomernio dello sutium = olla suo messa o regime) dei firun reddit netti dervanti dalloffito
della proprietd a lovon wimoti. Al fermine= di fole pericdo si & ipotizato che lo proprieta sio
nvendwio od un valone offenufo capitolizande i reddite dell’vifimo annc od wn tasso di merooho
p=r irresimend anokoghi all'oggetio di simo & dedwoendo | oosti necessori, olla doio d=lla sima,
olfa cosrubone dell ompliomemo.

Metodologie operafive

Al fine di ooo=rane il valore, CBRE VALUATEON 5.p A ha effefludio ispezioni oglhi immabili in cggetio per
ril=vare, ofre olie irdormazioni nomarte (consstenza, destingzioni duso ecc), la stuozone immobilian
alia dofo athwale {guaoling, condizioni, cormrerisiches, soc].

Contestunimeni= o & proveeduto o rlevars informozoni sul menomio lomle per poter deferminare | ot
{conone looativo & prem coererd, Feelli di domando & offerio, oftese degli opsrohon) peossson per o
wiluppo defio stima = dell= cormderomoni di stima. | dofi Fsconinati sul mercato immobiliors: lomle sono
shati opporiuramente calibnati orde adathardi olie specifiche carohershche delle prophsta in cggefio, =
wilizofi per pot=r focalizmone, per ograna, ko desiderobiffio = oppetibilind sul menoio medesmo.
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Valore di Mercoto

“Wolore di Mercoio relofivo alia pisno proprietd degll osset focenti porie del poriodoglio immobilions i
“¥=ED SIGET, olla data d=l 31 Dicembre 200 &:

£ F27.039.500,00
[Geflecenta Ventizete Milioni Trenfanovemila Cinguecento Euna/00]
LV.A, = speze di commeroaliznozions fraderimenio escluss,

Il pres=nte documenio costhuisos un esiratio del cerificate di perizio & della relozione di stima all‘idemo
dei quali sono riporodl | detiogli relativi o dascun bere oggefic di wolvlogions = b= limitoZiond di
responsabiliie.

Ini fede
CBRE Valuation 3.puA. Rif. G613, BA14, B615
¢ i

4 )

TNl | O
Mirioo: Baldird El=nao Grumxugliu SARICS
Amminisirotons Delegoto Direcior

RICS Regisiersd Voluer

I niamee & per conto di In mome & per oo di
CBRE Valuation S.p A CBEE Voluation 5.p A
INFORPAATI I LEG AL

Il presemie Ropporio dil Valutazione (il “Ropporto™) & sioto redofio do CBRE Vakotion S.p.A ("CBEET o uso
eschrsien dil IGD SIG) 5.putc (1 “Cliente™) in oonformisa alle nostro offerta 103716, 10616, 1077146 del 27
aprile 2015 = olla Yosira oocettazione del 11 moggio 2014 {"TIncorico®]. Il Ropporto & confiderciale e
ran poing essere fomilo o nesun’olfra porte diversa dal Clierde senzo previo autorizzazione scritha di
CEBEE. CEEE ho fornita il Fapporto sul presupposto che sart visto & utiizoio esclusiromente dal Cliente =
che riessun“aliro persona o soggetto ferzo potrs fard affidomente (“Reliomce”), a mena che CERE nonowi
obobia occonsentiie per iscritto. Dowve CERE obbio sspressomente fconoscivto o wna persono o a un
soggefto terzo diverso dal Chente ko possibilitt di fore offidomento sul Eopporta, CERE non ovnd akounao
responsabilitt oggiuntivo nei confronti di def soggetti rispetio o quello che avrebbe ondo 5= fole pars
fosse stato indrviduata nell lncarico come Chente.

Lo respareobilitt masima oggregata di CERE nei comfronti di sutte b= parti,. comunque dervanti, connesss
o che potranna fore ofidomente sul Ropperta, sio exza derivonie do comfratie, ofia illedto, negligenzo o
aliro non poird inoogni coso suUpermne:
fil il 22% diel valore della proprieta sullo base di quanto indicoho relllncanice (alla doso
dell'Imcarico steszo] o, in moncanzo, sulla bose del Yolore di Mercoto come definito dogli
stardard volburtoted indemozicnol; o
fii} 100000 000,00 {Eure Di=d Milicni/00); =

CERE mon sard responsobile per qualsiosi perdito o damno, indiretto, speciols o conssguente, deroante da
coninatto, aito illecto, negligenza o abino, nosceTte o kegoio al Roppordo. Miente nel Bopoorto pud

escludere responsabilitd che non possono essere escluse per lzgge.
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TR ALLIATION AJRA,
Wiz ol Lowro BT
0137 Wilere:

Tal +30 03 &85 &70 1
P +30 02 458 S0 50

Milono D& Febbroio 2017

11&.0.

Immobifiore Gronde Distibuzione S.p A
ia Trottotl Comuniton Evropei 19567-2007, n.13
40127 Balogra (8O

CERTIFICATO DI PERIZIA

FREMESSA

Incarnico

Volviare osset by asset, sulla base ded Volore di Mercoio, lo piera proprietd dei beni immnebilion di
proprista del Gruppo G0 SIGE Spé, allo doto del 31 Dicembes 2016, in conformitd ofia ns offerda
10516, 10671& = 107716 ded 27 opnle 2016 = alla Vs oocetiodone del 11 moggis 2016, Lo
valvigzione & sigta richiesha per fini di bilancic. I porcfoglic immobiliore oggefto di voluiozone Asulta
costituito doi:

Fartafoglic Balia Postafeglio Romoria
TIPOLOGIA ASSET BEMOMINAZIONE  LOCALIT
(ol o Lomvicicoda [ [ FAE i MOTER et
janwk EF Eremm 2 TIMES Oj Hepa
il (arexoa (zat b Falogra i DLMAREY Eraia
jarsnk Tsmwa B Faligna n TRy Tk
pamemk [z o Lorme [ ] B 2= 1]
izalain Comrmacioks T Fadonen Bontmcchy  Borm RETRIOAVE o M
paTEink Tihwiing kot Botish  Rome I Tuece
Goliwin Dmwmeaioks L o Fobaia M MaSRY EEfiE
ravemk L Towre: Frkorma M EaTigL ¥rid
izl Comrmacoks (i dalla Sl Becoli P ¥

parsk (189 dolla Shalla eoh Fier L3

Wi (o et [omenier]  HELR Ealogra 3

i fvic g [oatri i ] | e @ bl i 1]

iy Corer Fmzm Pgrpm Lica s ]

Fotmarno fore offidomenio sui cordenuti del presente Ropporio di Valuriozione (il “Ropporfo”) solomernde:
L i Destingrorn del Ropporic; oppure

Boda Lageia o Amminioiiver Wiz Sl Losm 6,7, 20031, Milone T+30 01 &858 700 F-+32 03 A368 70 80
Sadi Bororsione: Wiz L Bmoioh 30, COVHT, Boma T 2% Od 4533 G800 P +29 04 4523 A531
Paizomn Fonyvia F.om Bebein 108, 10032 Todeo T30 011 2373901 F 432 011 2377 208
BT M. ETEEID BreEe c.rAous, B0 Y] Pe00 183 cod dir.fpario Ly, 040319800 1 B cap. sos € SO0.000 iv.
coinn Mblaeo 1004000
mmrn sy o (el 8 o s & s ne i e g o b Seowsew TTFE Lind
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II.  i5oggett che obbsano fceviin, sofio foema di una lefen di reliaonce, 0 preventiio consenso
scrifto do parts di CERE.

Il preserre Ropporto di Valrhozione dews sssere letio = infempesioio nello sua inkerero & lo possibiliea di
fore afidomenio sullo siesso & siefiomente subordinoio ofls esclusioni & alle limiozdoni di responsabéding
comferade o pogira 6 del REoppoeto. 3 moccomando di k=ggere defte irfoemozioni pimao di ogire focendo
gifidamento sl confenuto del Ropporo di Valuhgzione. 22 non si comprendone le informozioni sim gui
espoate, si mooomando di ivoigersi o un conswbsnie legale indipendente.

Conformitd ogli Sfandard Valubofivi

Lo mosim wolriozion= & soio predisposio inocondfonmida o quando Aporiaio nelledioiors di gennaio 2004
d=l “RECS Volwation — Professionod Standards”™ della Boyol Instfvtion of Charersd Sureeyors del Regno
Linifa, trodoffa in fofiono rela adidons “Sardord Professionali di valufozione RICS 200147,

Imohire =sza & sigfa redatha in condormita ai orter valehoyi indicati nel Frovvedimento della Bonca d’holia
d=l 14 oprl= 2006, in temo di “Regolomemo sulln gesions coll=tiiva ded rAspormio” = sucosssive
modifiche ed integrozioni, ol Ticko W, Copiioéo IV, Sedone |, pomgeod 246, “Deposizioni oomuni™,
2.5, Beni Immokili”, & 4, “Esperfi indipandeanti™.

3 dichiorn che possediomo vno sofficiente conoscenza, modonaole = locols, delloffuole = specifion
menmio in questions, inolire, possediomo e copoot = le conosoemee necessorie per pofer effstuone
I'analisi in modo competeniz. Lo propriend & shofo valutaha da wnifecnico espero qualificoio allo scopo, in
oocondo con gli sandord valutativi espressi precedemnismenme.

| defioghi della proprieity, s oowi 9 bosa ko nostm omalis, sono espost ped cesifionio dil perizn complefo di
cui questo docwmenio cosituisce un esinatho.

Assunzioni

4 bose dello pressnie onolisi obbiomo osswmo informozioni orco o propeieta, gli ospeti urbonisticl & di
progetic do quanfo fomiioci dal Cliente. Mel cozo Asulti che qualoursa di queste informazioni, @ oui 5i &
bosoio I'onofisi non sia cometin, 'ollocozione del volor= finale potebbe smems di corssguenm mon
correiin & podrebbe rchisders di sssere feisho. MNessuno ossurmbons spedols & siom corsidersia ollo boss
d=lla presenies voluiomione.

Condizioni di Mercoto

L= indicozioni defle indagini di merooto do noi efisthaote sul merooto immeobifiors locale sono o nosro
parer= mppress=nioive della sivozione di mercoio ollo dom dello pres=nie wolriozione. Ciomonosiants,
reon possams escludere che esisano ubenon segmenti di domanda =fo offerto proprie di aloune dellie
oftivitd msomirate = foli da modificone, mo non s=nsibfmende, Fodogiors= dei sngoli pommetrd unitan do
reoi sl & utilizzoti come rifis mento.

Yalutofore

Lo propri=tt & siom woluioda do vn f=onico esperie qualificodo ollo scopo. in eocordo con gli slardond
valuigtivi espressi precsderdemene

Indipendenza

Il sofale dei comps=nsi, compreso il comperss per il presente inmnco, ofeneio do CBRE Yoluotion [o ol
sociztt fooenfi parie dello si=sso gruppo in halio) dol desfinoforic (o ofine socista focznti pard delle Sesso
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gruppo] ommono o meno del 5% dei Ao fotoli in kalia_

Conflitte d'Inferesse

Confermiamo = non obbiomo avuto obosn coivolgimenio precedente con lo Pressnte propheda & che
copio dello nosro venfioo orco §ocondif d'ind=resse & corsermio tm lo documendodone in noso

possEssn.
Relionce e pubblicozicne

Lo preseni= volriomons & sioio prodofio ssclusvomerdes per necessify nfenbili ofin ¥osim societd, si
dedinonn peranto responsabilitt in rdaznone ol ‘nsieme o o porte d=i suci cordenuti el confroe i di feen_
Il presenie ropporc di valuhmione non pud ess=re ciolo, pubblicofo o rprodiotto in guolsiosi modo re
int=grolmeni= né in pore, s=zo lo nosiro opprovazione del condesio & delle modalit redative; il medesimo
trofiame=nio andn applicsio per guolsiosi Aferimeno ol opporio sesso.

Foniti
Lo preserd= voluviomions & siofo efiethooto sscondo le Estuzioni dosnss ed in bose ofla dooumestooons
fomitnd dofio Committenza, che obbiomo assunfo eser= complsio = cometio. - In porficolars o siomo
bosafi su:

- importi & detiogli medotivi o comfmafti di bocozions & di offifto di momo d'ozenda ottivi alla dam

della stima;

- iotherati relodvi alle wnit commerndol & canone vonabile percepio & pencepibile;

- alin redditi dervordi dolla lecazicne di anrse s=mpomanee;

- sup=rid di vendito & sup=rfic lorde essi=nti = in cosiuzions;

- imposia comunale sugli immiochili, assicuenzione & spese condomiriali.
Soprallucgo

Sli nsset pggetio dello presents neloDons di stima sono peiodicomenie oggeito di soprallvoga, sullo boss
dell= indicozioni fomite dallo Proprieta. Al fini ded presenis cerfificoio di perizo sono siod oggedio di
sopraliucgo | seguend asset: Cenfrolsp & Flama Maziri. Con ndznmerdo o guelle Proprieta che non sona
shofe oggetho di nesome, Vol ci ovete confermoto di non essers 0 conoscenza di alcun combiamento
ril=vonte delle mdotive momtteristiche fisichs, o dello roteo dello oo looolEoozione, Aspstio all wismo
soprofungo efistuoin. Abbiomo asunto quesis indicoDoni come comete.

Consistenze

Hon abbiomo es=quic alouna misuroczcon: della Froprsts, in confommita offIncorico nceyufo, ma
oobiamio foffo ofidamerio sulle superfici fomei=a do KZ0 SRS, che abbiomo azsunfo sssers compleie =
correffe, & che o & sioho comuniooho esssre siohe colopdofe in occordo con le pite comuni prossi del
menmio ifoliana, che identificore o Superice Commenoale (o GLA) come Forea milcoloio sofimoendo
gl Zuperficie lorda futte b= part della Propristt che non concormons dinsflomende o dedsminare olcun
valors/conore=: quali ad =sempio i@ blooco di rsolim verficole (scale, oscersor & lomo sbarchil, § vord
tecreologici, i covedi, e ores comumi.

Aspeth Ambiendali

Hon obbiomo swbo, ne siomo o conososeo del comferamo di quolsiosi onolisi ombiendole, o alire
indogini ombiemiol o del ferreno, che possono essere siode svodie sullo Propnista e che possono contens=ne
riiemmenti 0 sverml &/ ooceriode confomirazoni. Mon obbiomo swofio oicwno indogine ciro gli wsi
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pazsafi o presendl dello Proprietd, né dei term=ni limitrodi, of fine di siobilire se v siono potenzioll possiin
ambiznmali &, pertanfo, si & ocssumio che non ¥ ne siano.

Condizione e Siafo Maoanuientiva

Hon abbiomo condoifo indogini sirutheroli, edilide o essquit= indogini owrlonome sul sito, rlievi su parti
expoate dela siruftura, che siarno safe coperfe o ress inoccesghili, e sroio indogind woie g individuons
la preserzo = |“wtilizo di maotenali & f=oniche cosfruffive penicoled, in nessuna parfe della propreta. L=
reostre valriozmioni sono bosoie sul presupposto che Ressonn passidt ombismiols esitn & cee FEmmobile =
oprivo di difefii cosfrufia. =i oosl inooui obbsomo: Ascomrofo coreree nelio soio di conservazone deglhi
immobili, obbiamo proveeduto o impaiore opportuni copex in linea con gl sl & corsvstuding del merooo
italiana.

Lirbanistica, Tidoli di Propriefd e Stoto Locakivo

Hon obbinmo svolio indogini urbanisgiche, quanto sverfunlmente riporoho nello preseme relozione & soo
rienic dalla Comenithende. | detfogli del ficls di propriera e della sitvazione locotvo o sono shati fomiti
dallo Commitiente. Infcomaznioni do off, comfmoft o alin documend riporati nello relogons dedvono doi
documendi perfin=nii visiondti. Sofolinmams in ogni coso che Finferprefozione ded fiicko di propries
{imcusi | p=rinenti offi, confrofil ed awiorzozioni] & responsabilitd del Yosio consvlente ksgale. Mon sono
shate cordofie indagini sullo sigho patrimoniale di alcun evertuale conduthare.

Abbiomo efisthuaio lo volimione sull'osswemo che wt gli immaokili oo periefomentes Aspondenti & in
lin=a con | pormeative vigend per Poso cui gh immobili Sessi sono destingd ol dota dello valuozicne.

ASSUNTIONI VALUTATIVE

Hon & sl corsidermia nessuno defmzione per spese di renizp o fossooors che possano sorgers mel
comz di verdita. | costi di ocquisizone non sono shati compres nefla rostma volwiazdone.

Hon sono sioll corsiderod evenhwali commafti, occondi infercompany, finanzamenti, cbibligazdoni. ofri
eventuali dirftti sullo proprieits da parte di terzi. Messun ospefio legale, fiscole o finonzianc & Soio presa in
considerzione fofo salvo guardo speciioromends illusmo nelle sequend pogine.

Il certificoto ka come oggetic unicomeniz lo volulogone dai beni immaobilion, & ron di eventuali icenze
commenciali &fo aviomenti o sssi colleqoie, = della porecpoions socistonio sopro Nporoio

Gli impionti degli edific quali ascenson, riscoldomenic & aln normioll s=rviE sono sioll consderoh come
focznti parte delie propriste & dungue inclusi rella nostra volviozions.

Tt i miferimenti dimensionali ciafi nel report soro opproasimati.

Lo nostro opinione del Yolore di kMenooio & sioha slobonoio considemnde lo Scopo dello Volrooions = b=
Assunzioni di Sfima indiooie a seguirs; nonché, ove possibile, le o= fonsomioni overwte per analoghes
propriefd immeobikar o condidoni di merscoro. Abbiomo vakrioio le proghstt individualmeste: (ozset by
ass=t] & non abbiomo considerato aloumo scomio, o premio, che potma =ssere negoooio in fose di
trofiativa commerciole s= fito, © pore de=| porfofoglio, wenisss ceduro in bloooo, sio per ot che
i mesie_
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Valon loookivi

Sli eventuoli valon loootivi compres nel nostro report sono quell che sono sioli do noi FfEnut opprop ot
per defermirare il valore & non sono necessanamente oppropnol od ol fini né =55 necessoriomerde
commispondono allo definid@ion= di “Carorne di Merooto (Mot Benf]™ comeneio reledizions sdimons
“Stondard Professiorali i volviozicne RICS 20147, defio Eoyal Instiivhion of Chortered  Sueveyors del
F=grio Unito.

Creestioni Ambientali

Hon obbiomo condofio alcuna indogine sulla presende o possoho otfividg/uso dell= proprietd oggetio di
shutio, né& dell’'orsa droosionds, per stobiliee == sessio un potenziale pericolo di comaminozione ed
gbbiomo peronio ipofizoio che ne siono lib=re. Cive non espressoments= indicoio si corsidern che: b=
propriefd non siono confaminghe & ron Siono soggefle a leggi ambienfali, o proposiz di b=gge, che
possans influenzore pegotimments; che | ottivita in =sse svobe bono ofineote alle vigenti nomotae in
comps ombismole; = che siono in egola con le diposizoni noziomali in Mmoo di fosfEdimenio =
looazione immobiliore.

CRITERI DM VALUTATIOME

In sed= di stima ci slamo atterati @ metodi & prncipi wolrofy di genemle accetiozions; i particolare i
crite=ni di walrnzion= opplicati alle diverss tipologie di beni sono siati | seguend:
Fer b= (Gollerie Commeroioli, |permercoti, porzioni od vso ufficio & oo applicoto i meiodo seguends:

- metodo dei Fluss di Cosso Athmlizod basoio sl otiuolizzomions (per un pericdo di disd onni) dei
futun reddifi nefil denvanti dolFofiitto dello propriefa. Al #=mine di ole periodo s & ipofizoio che
lo propristt sio meendiio od un volome offenrio mpiolizondo i reddio dell’witimo onre od un
tazso di mencoio per mvesimenti anabaghi all’ oggetto di Sima.

Metodologie operafive

Al fine di ooo=rfone il valore, CBRE VALUATION 5.p A ha effethroio ispezioni ogli immeobili in oggetio per
ril=vare, ofre olie irdormazioni nomarte (consstenza, destingzioni duso ecc), la stuozone immobilian
alia dofo athuale {guoling, condizioni, comotherisiches, soc ).

Contesivoimeni= o & proveeduto a rlevars indommazicni sul mercoio |ocale per poter determinore | dati
{conone looativo & prem coererd, Feelli di domando & offerio, oftese degli opsrohon) peossson per o
wiluppo defio sima = dells consderomioni di stima. | dofil FAsconirati sul mercato immobiliore: looale sono
shati opporfuramerte calibeoti onde odattord ol specifiche coroferisiche delle propnsit in oggefio, =
wilizofi per poder focalizone, per ograna, ko desdembiliia = oppetibilitt s mercoio medesimo.

Valore di Mercato

YWolore di Menomio reloiven ollo pisno propriefa deghl osset focenti parie del poriodoglio immobiliore di
“¥zD SIGT, olla data d=1 31 Dicembre 201 &:

£ 503.0010.000,00
[Bedcemoine Miliond Dieci Mila Euwna/00]
IV A = sp=se di commertialzzozioneffmosdenmenio esduse.

CBRE
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Il presente dooumernto costitsiscs un esinotio del cerifioote di perizio = dello relodone di stima all‘inemo
de=i quali sono rporod | detiogli relotivi 0 doscun bens oggetto di volviooones = k= limitooond di

responsabilio
In fede

CEBRE Valuation S.p A

Ammirsstratore Delegato

4

Iri niome= & per conta di
CERE Valuation Z.p.A

Eif. BE13, BE14, B&15

AL L
Elana Gramaglia MEKCS
Direcior
RICS Registersd Valuer
In mome & per comio di

CBRE ¥olwation 4.p.A

INFO RFAAT] Ol LEGAL

Il presemie Ropparto di Yalvtazione (il “Roppera”) & sioto redaSe da CERE ValuoSion 3.p A ("CBEE) o usa
eschusivo di IGD S 5.pud. (il “Cliente™) in conformisa allo nostra offerta 103716, 10616, 107715 del 27
aprile 2016 = ollo Yosira oooethazione del 11 moggio 2016 ("Tincorico”™). Il Ropporto & confiderciole &
ran poird essere fomile o nessun’olfira porte diversa dal Cliente senzo previo outorizzodions scritto di
CEEE. CERE ho fornito il Fapporto sul presupposto che sart visie & uilizoio escluskromente dal Cliente =
che nessun“alro persona o soggetto ferzo potres far affidamento (“Reliomce”), a mena che CERE nonowi
dbobia occonsentite per iscrifto. Dove CERE abbin sspressomente rconoscido o una persono @ a un
soaggefto ferzo diverso dal Chente ko possibilite di fare affidomerto sul Eapparta, CEBRE neon ortt alouna
responsagilith oggiuntiva nei confronti di desii soqogetti rispetio a queldla che avrebbe ooty == fole pare
fosse shoto individumia nell'lncarico come Chente.

Lo resporsobilitt massima oggregata di CERE nei confronti di sutre le porti, comungue derfranti, connesse
o che potranno fone ofidomento sul Ropporta, sio essa derivante da confratio, afta illedto, regligenza o
dlira non poitrd inoogni caso supermne:

fil il 22% diel valore della proprista sullo base di quants indicots mell’ incanics (alla dota
dellinconico stessol o, in moncanzo, sullo bose del Yolore di Menooio come definito dogli
starddard voluisid indemozionol; o

fiil €10.000.000,00 {Evrc Dizd Milioni/00); &
CEEE mon sard responsabile per qualsiasi perdita o danna, indiretto, speciole o conssguente, defvante da

contratta, atta illec%o, negligenma o akiro, nascete o legoto al Roppoiro. Misnte nel Bapoaorta pus
escludere responsabilitd che non possono essers eschuse per l=gge.

CBRE
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B &G Rl Drirds v ery Grnap Spd o 18cis pmce
T " ol

Dwroats Gre

Wi _FgaE
Vi Morde Rezz @61 0 25 Makores - By

Agrate Brianza, 14 febbario 2017
Pos. n® 20454 01-20455,01-20456,01-20460.01

Spettabile
GRUPPO IGD S.pA.

DUFF&THELPS

Immobiliare Grande Distribuzione
Wia Trattati Comunitan Europei 1957-2007. n. 12

40127 Bologna

Alls corfese atfenzione del Dot Roberto Foia

Criggetio: Determinazione del Valore di Mercato al 31 dicembre 2046 del

portafoglio immobiliare costituito da n. 10 immobili a destinazions
commerciale ubicati sul territorc taliano & da n. 6 immobili ubicati

sul territoric rumeno, indicatoci guale proprieta del GRUPPO IGD

S5.pA

Egregi Signori,

in conformita allincarico da Voi conferito, REAG — Real Estate Adwisory Group
SpA. (di seguitn REAG) ha efietiuato una perizia estimatva del portafoglic
mmobiliare in oggetio, indicatoci quale propreta del GRUPPO IGD S.pA. (di seguito
Cliente], al fine di determminare alla data del 31 dicembse 2018 il Valore di Mercato.

La valutazione & stata effettuata sulla base della seguente ipotesi:

¢ cessione di ciascun Immabile i blocco considerando la stuazione locativa in

escens alla data della stima.
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Definizicni

Mel presente Rapporio ai termini di seguite elencati deve attribuirsi la comispondente
definizione, salvo sia diversamente ndicato nel Rapporio stesso. Per la definizione
il futti gh altn termini tecnicl efo giundici contenuti nel presente rapporto si imanda al
Codice Civie e leggi collegate, owvero al significato di uso comune.,

“Portafoglic Immobiliare™ [di seguitc | “"Portafoglio™) indica Pnsieme i beni
mmiobili (terreni, fabbrcat, mpiant fissi & opere edili esieme] opgetio della
Valutazione, con espressa esclusione di ogni altro & diverso bens, compresi beni

mobili & beni immateriali & precisamente indica Mnsieme di tutte le “Proprieta
oggetto di analisi.

“Immobile” {di seguits la “proprieta”) indica il bene immobile (terreni, fabbricat,
mpianti fissi & opere edil esteme) oggefic della valutazione con espressa

esciusione di ogni altre & diverso bene, compresi beni mobll & beni immateriali.

“Valutazione” indica la determinazone del ....) valore alla data della valutazione di
una proprieta. Salve limitazioni stabiite nei termni dell'incanceo, I'opinione & fomita a
seguito di un soprallucgo & dopo futte le appropriate =d opporune ndagini ed
approfondimenti eventualments necessar, tenendo in considerazione la tpologia
della proprieta e lo scopo della valutazione™ (Standard di wvalutazione RICS, ed.
italiana, 1 Marzo 20049) .

“Valore di Mercato™ indica “...) Fammontare stimato cui una proprieta o passivita
dowrebbe essere ceduta & acquistata, alla data di Valutazione, da un venditore & da
un acquirente prvi di legami parbcolan, entrambd mnteressati alla compravendita, a
condizioni concomenziall, dopo uwn' adeguata commercializzazione in cui le part
abbiano agito entrambe in modo informato, consapevole & senza coercizioni” (RICS
Red Book, ed. italiana, Gennaio 2014).

FREAG E.pA per GRUPPOD KED - Immobl e Grande Dishibusione E.poAl H ]
T ML 20454 O -20455 0 -204 56 011-20450,01 - Lefiera Valor - 31 dicembne 2016 ks ML
1 w a
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“Cancne di Mercato™ indica “[...) Fammontare stmato a cui una proprieta dowebbe
essere locata, alla data di valutazone, da un locatore 3 un condutiore privi di legami
particolar, entrambi interessati alla ansazions, sulla base di termini contratiwali
adeguati e a condizioni concorrenziali, dopo un’ adeguats commerncializzazione n cui
b2 parti abbiano agite entrambe n modo informiate, consapevole & senza cosncizioni™
(RICS Red Book, ed. ialiana, Gennaio 20141

Criteri walutativi

Le walutazioni Asset by Asset dellinterc portafoghe sono state  effetiuate
cansiderando le condizioni previste dalle bozze dei contratti di becazione e affitto di
ramo dazienda e dai singoli “rent rol” fomiti dalla Proprieta, rispecchianti |a
situazione locativa a dicembre 2016,

Per la valutazione dei centr commerciali aventi sia la parte denominata “lper” che La
parte denominata “Galleria Commerciale™ come perimetro di proprieta, REAG, come
cancordabo con il Chente, ha proceduto alla separazione virtuale dei singoli irmmmaoili
in due entita distinte, |per & Gallera, procedendo di fatte a due distinte valutazioni e

oon assunzioni e cnterl di valutazione specific.

FREAG E.p.A per GRUPPO IGD - Immobilsre Grande Dishibuzione: E.puf.

Faf. M. 20454 O -20455 0-20456,01-20460,01 - Letiera Valorl - 1 dicembre 2016 o]
3
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Melleffettuare la valutazicns REAG ha adottato metsdi & principi di gensrale
accettazions, ricomendo in particolare ai “criten valutativi® di seguito Bustrat:

- Metodo Comparativo, o del Mercato, =i basa sul confronto fra la Proprista e
alfri beni con essa comparabili, recentements compravenduti o comenternenbs
offerti sully stesso mercato o su piazze concarrenziali.

- Metodoe Reddituale: prende in considerazione dus diversi approcci
mebodologic:
1. Capitalizzazione Direlfa: si basa sulla capitalizzazione, ad un tasso dedotio
dal mercato immobiliare, dei redditi netti futuri generati dalla Proprieta.
2 Metodo dei Flussi di Cassa Atiualizzati (DFCF, Discounted Cash-Flow),
basato:
a} sulla determinazione, per un pencdo di "n” anni, dei redditi netti futuri
derivanti dalla locazione della Proprieta;
b} sulla determinazione del Valre df Marcasto della Proprieta mediante |a
capitalizzazions in perpetuita, alla fine di tale periodo, del reddito netio;
c) sullatualizzazione. alla data della valutazicne, dei redditi netti (fussi di

=13 )

FREAD E.pA per GRUPPO G0 - Immobdisre Grands Distibuzione .04 3 s
T, M. 20454 O - 20455 0 -20455 01-20450,01 - Letiers Wakor - 31 dicembne 2016 Fikett L
4
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REAG inoltre:

Ha effettuato, | sopralluoghl pressa | CC e gil Immobll 3 destnazione commenciaie dl
Roma {Caslino), Gravinla dl Catania {Katané) e Ferrara {La Darsena), per fievare, in
agglunta ale Informazionl fomite dal Cliente, tuttl | &atl jguall consistenza edilizia, quallta
costnufive, stato @ conserdazione e manutenziona EE-I'."-\.:- necessan alo -E'll'lll.!]FI{!l dela
valutazionl. Per le alre proprietd REAG non ha effefiuato aleun sopralluogo ma sl @
avvalsa delie Informazionl gia In 5u0 possesso e di quelle Tomite dal Cliente;

Ha effettuats un‘analis| dele condizionl del mencata immaobliare ocale, considerando |
dall economig! In esso rdlevatl ed adattandoll alie specifiche caratteristiche delle Proprizia
Fitraversn Dpportune elaborazion| statistche;

Ha assunto | datl relatvl b2 consistenze deqll Immiodlll, @=zuntl dalla documentazions
formifia dal Clenis;

Ha conslderato 3 boera dl contratha @ lpcazone "Hipo”®, | singoll Importd del canon| coms
da “rent-roll® 2 le relative clausole contratiuall (duata, spese asskwazione, spese dl
manutenzione, 2ic) fornitl dal Cliente;

Ha determinato Il Valore di Mercato delle Proprieta nel presupposto del lor massimo e
miglore uilizzo, & cloé considerando, tra futt gil usl tecnicamende possibll, legalments
consentitl e inanzianamente fatibll soitanto quelll potenziaimente In grado dl conferire
al= F'I'I}FII'IE-‘I.E Ghassa [l massimo valone;

Ha consideraio la shiwazione locabtva In essere 3la data della stima cosl come
comunicata dal Cliente;

Mon ha esegulto alcuna Indagine amblkentale & I3 stima dl walore eseguiia escluds
speciiicalamente I'esame 4 Impatio amblentale defvante da sostanze pencolose o
poiendalimente tall, o | danno stutiwrale 2 le contaminadonl dertvantl dagll edfMettl di
tememat;
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- HNon ha essguito alcuna analisl del swoll, né ha analEzato | ddftl & popieta e
sfuttamento del gas e del minesall presenil nel softosuoio;

- Non ha esequito verifiche circa I3 compatibiita delle proprieta con le prescrizionl vigent
In matesia di accessibiita del lvoghi d lavoro alle persone disabil;

- Non ha verfficato Feslstenza ded refativo tioio @ Proprets In capo al soggetio che ne
esercila attualmente || possesso, ma sl & basata In merito escushaments suls
Indicazion| ded Clente.

FENG E.pui per GRUPPD KE0 - Imroblisrs Grands Distibusions 5pa 7 1
Ff. W Z0454 OH-20455 0-20456.01-20450.01 - Letisra Vakr - 31 dicsbne 2016 BRVEL
5
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Contenuto del Rapporto

Il presente Rapporto, contenente la relazione finale sulle conclusioni cui REAG &
pervenuia, comprende;

— una lettera di introduzione generale alla relazione, che descrive il Gpo di mdagine
swolta & presenta, cenificandale, le conclusioni di valore;
— assunzioni & bmit della valutazione:

— condizioni gensrali di senvizio,

Conclusioni

Le conclusioni concementi ['analisi sono state tratte da REAG sulla base dei risultati
ottenuti al termine di utte le sequent! operazioni:

- sopraluoghi sulle Proprieta;

— raccolts, selerione. analisi & valutazione dei dati e dei decurnenti relativi alle
Proprieta;

— swolgimento di cpportune ndsgini di mercato;

- elaborazioni tecnico-finanziarnie;

nonché sulla base dei metodi & dei principi valutativi pil sopra ndicati.

REAG E.pA per GRUPPO IGD - Immobllare Grands Distribuzons & pat i %
AT, WL 20«54 Ori-204 55 0 - 20456 01-20450,01 - Letiera Valor - 31 dicembne 2016 TS
T

84



n DUFF&PHELPS

Hpm Fyas by Doy

fEAls

Tutfo cid premesso & considerafo

& nostra opinione che 1 Valore di Mercato delle Proprieta m oggetto, al 31 dicembre

2016, possa essere ragionevolments indicato come segue:

IFmR
Lip bl LL] Cil LI FORTT O MARDL il PTRELE +
SAALA PG ROEED
GALLETUA,
TCEAAFS FE LA DARSEHA GALLLFLN GALLETUA,
| 5. 5 GOV AR L L L SARCA GALLIRLE =BPLR (G LETIA,
FANTHRA A 1A A0 LILTA = e —
KECDDI
MEGIID
GALLEFA + FITAL
L
WSO DOTT = | CiL. MORDOICSND
PR
AITRIL P
IX0LA OFASTL AT o 1 ARHICHI GALLLFLE GALLETUS,
GALLETUS,
FoOi LA, L] CC CASIUND GALLIRLE =BPLR
IFR
GALLETUS,
- T OC EATAMD GALLIRLL =BPLR,
| CAT AN LR,
IFER
AITRIL PARK
|CHI oSS LA W C1O0H ACTANL PARK PETAL FARK = IFER
IFR
FOALF RC CLC FUKTA 04 FIRAD LRI ERIA G LETIA

FREAG E.pA per GRUPPOD KED - Immobl e Grande Dishibusione E.poAl .'. ]
Faf. ML 204548 O -20455 0 -204 56 011-20450,01 - Lefiera Valor - 31 dicsmbne 2016 ks ML
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REAG

Mot Exew Achvmory Qo g

ROMANIA
wipry
S.C. CRINUL NOU o il
STORE
SCEG o aal
STORE
S.C. GRAND SHOFFING
~ CENTER + OMNIA CENTRE
MXED OFFICE /
PLDIEST S.C JUNIOR RETAR BUILDING
DEPARTMENT
RAMNICU VALCEA S.C Qo21A STORE
SLATINA sComa it o
STORE

Euro 741.500.000,00
(Euro Settecentoguarantaunomilionicinguecentomilz/00)

REAG - Real Estate Advisory Group S.p.A.

el L4 SR
/ ‘Project Manager %

Simone Spreaﬁoo
Managmg &W & W Dept
o
« "u .\-
REAG S.pA per GRUPPO 1GD - Immobiiare Grande Distribuzione 5 p.A. { \
. . 20454.01-20455,01-20456.01-20450.01 -Lettera Viaori - 31 dicamire 2018 o
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Milanc, 7 Febbesio 2016

Spedabile

G080 Sl

V' Trabwti Comunilssi Ewopei 1957-2007, n 13
40117, Eclogra

Il

Alla corleze aBenzione di: Dok § Joi

Pagetio: Falntaztone del Portafoghe Immobuliare ad wero commercaale o proprietd o 160 Sal) Ep.A.,
comprendene JUED permereart & e (anllene commeretalt,

Egregio Dofior Zais,

A sequils delfincarico da Vi conferdod in dats 28042016 & della lelizrs Frfegrazions daists 291172016,
ebbinme cpemio le snalii necezsaniz per debeminare il Valore di Mersic e i Canone di Mercalo (come definii
nels Sezione 2) delle Vs proprieds uhicats come indicaks in tsizells nalls Sezione 1 dells presents Leder.

Il presenke Cerficaln & Vakisricne rassume i Aizuliali delle snafisi di vebdezions, | principi genemli = =
informazioni fomie seno defnglinie nei singoll Report di Vabdezions redatli per conko & 1GD 570 S.p AL perle
proprists detiagliste in S=zione 1. Tule ke dimposizioni inkodultive =d esphcafive, le fmitazioni, le sxsunzioni
sracinl & afire :pecifiche irkemazioni scro definke i ogni singclo Repart di Vabdezione degl immekil in
oggedn.

(s :
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1. Oggetio defla Valwierone

Il parifoglia di progrets ad usc commescisle i analisi comprende Fe gallere commercial, be Dermercal & un
=ypermerncain prevalenbemenbe stusfi ned Mord & el Centro Halia

Il poriafoglio immobiizre & composto dai cezpif Aporial nells tabells & s=quire

Azrer PRI LRI ] A m
Forfi Oel Comlle | Vs Geeriani, 6 Lo Ports s T (L) lpmmencaic 1537
Super Cegire ‘Wim Pamubec, 33 Cegina (LI} Cupemarcaic 5748
Cecbo flbaczre | Wi Po, San Giowseni Testno [CH) lomrmarcaiz jTRF
Conbo dibnezs | is Po, San Giowsnni Testino [CH) | Gall=fs Commencials 16181
Canbo Leonarda Wisle Amendala, 129 Imols (307 lomrnancaic 1562
(Zren Rondo Vim Gz s Pem, 12 Coma (CR] | Gaillasia Commescle 11.9%
Cizrirn Marema Wia Commendone, Grosein [GR) | Galleria Commencials 17108

£ Sropo dell Anahs Falwearg

Scopo del presente esarcizio di valulszione = |8 d=finions dei segeenti veion sl condizioni & mescato =l 31
Dicemies 2016

= N¥'slore di Mercato di ciasgin bene in esame nal =0 sislo & manutenzions ed wso, sulls
berse dei contesfl di bocazioneiaffil di amo d'aziends in egzere & lbero da cose & permone
peer e poezioni non producent reddin slls datn d velubazione;

= N Canone diLocazions di Mercads di ciascun bere im =zame rel suo sielo di manuisnzions
1 un alls duts di veluiscices.

Come precedeniemente menzonain | presznie Cerificaio di Valulazione Apoda i Aisulaf delie noste analisi, =
infiormazioni Acevile, considersis aocursie & corretie, & le B sunzboni su cui | medesimi =i fondano.

. Bon defla Vaolwarione
Gli ezerciz di vakfazione da noi opersl sono swoll i cxzenarzs dele indicazioni = dei delsmi profeszicnali
rportsfi i ValusSion Professionsl Sandands - Red Book, redatn dal RICS, edizione Gernnio 2014, 1 quale
incorpoes g WS Int=mafionsl ValusSon Standards. Le present= ushdazions & siats sseguils in scoosdo con e

saquenti definizioni di Valose di Mercstic & Cancre di Mermain definte dulf Imernafonal Valustion Ssedamds
Commitlee e riporsbe ned Red Book nells sezione VREL parsgmfo Mo 1.2, 2 1.3

Valore di Mercato

U'smmont=e stmafo = cuw uns propneds o pessivite dowebbe exsere cedufe & scguiriaie, sle dats of
veiurtemione, e un wendinme £ da un scguirente g di Rgami paricolesr, erdemii inferesnel sils
compmuendils, & condiEon concomenzial, dopo an'sdegusds commernairrsricne i o e pavd abbino agids
entrambe i modo infoemato, consapevole @ senze covrsimon. "

Canome df Mercads

Usmmoni=se stmafo = cu uns popneds, o woo spazi allislemno df una proprets, puc essere iocats, il deds di

veiriEzione, c un iocatore 8 e condubiore prv di legami paricoler, exdrembd inleressed silo scambin, sulls
Base di fermin sontredival adequeli @ 8 condizoni concomenzial, dopo sn'sdegusds commernaizzszione i cul
ie pard sbbisnc mofo eodmmbe it mods informaio, con cacfels @ senee coersiziont "

(s *
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4. Prancips Cremeral

Zi imanda & singoli Rapporli per il deffaglio dei Princpi Cenerall su cui 5i fordanc le roste Vakinzioni e bz
=hesurs disi roste Rapporti di Valubzmione e Lefere; i detli soro da riener=i wiidi ed applicaiil al preserte lBwe
== non diversamente specificaio nelle sexioni & sequire del prezenie doumendo.

Cigni mverfusls Azsurzione Spacisle fchissis maes sszficiate per evizn nei mppod di velutezions o fire di
consentire unn comrets interprefazione dei rsulisd delanalisi.

Portmmo alla V. corese alenzione che nells presente keHerm & cahéazions, o =i iferes @ (G0 500 5 o4 come
il Cherde.

5. Forn delle onformamom

Come da sceondi inhereoesi, e analisi da roi condofie troveno fordamerio nells documenkazions = nei dati
fomiici dalba Propeists. Pertanko, ai fini dells presenie valutazione, =i 2 azsunis che b= informazioni fomileci - con
riermenio alle =upedfici in aggetio, =i dati cal=sisl ed urbanslc, =cc. - siano corefie = probanb. Per
complebezzs di informezioni, rizgodtiama & seguire Felenco dells documentazicone che o £ sists fomis dals
Propeists pee i singali beni in szame:

= Tenancy Sshedue confenents |2 consisterze delle singole units = detisgli contrathusi;

=  Fotlues sl netlo VA per gl sesi 2014, 3015, 9 mesi dd 201E;

= D relafivi ad e voci di fca;

= Dinfi relafivi sl voci di cozlo non recuperabili;

=  Preyisione dei canoni vanabili perd 2007;

= Planimeire dell= galesiz = degliipemercali;

= ViEure cafnstali;

= Eghede didefaglic per cimagurna peopeists.

& Mesads & Faluteeiome

L= propaiets in oggets zono siste anslzzate ulizzands s Mebdologin Reddituale del'Snafisi dei Fhesi di Caza
Athuslzzati [DCF) che individus 1 valors del bene scontsndo i fussi di caz=za genersti dalls propsieia nel pesiodo
termgorale arafzzats (Holding Perod). Al fre del pericdo di anslini, & siats ipobzzetn bs vend@s delle progrists
od un valore ofenuio dala cap@slzzazione in perpebuls dal reddiln d=Fance succe=sivo, ad un fazza &
rapilalzzazions di mercalo appropriaio e relativo &d investiment compambli & quelle in quesSone.

L'annl=i dei fhr=si di cassa e sialn condoffa tenendo in corsidemzion: inflezione ed un pericdo fempomle di 10
Bnni in cul 2ono =teti proieBati | fussi di cas=a, costhuil dai Acavi generat dalls proprie & dei cosf sosfenuti nel
medezimo perioda, = 1 valors di vendin de bere alls fine diel periodo di sl

Il Wmlore di Mercat riportsic & =iln stimatbo suls bese dele snelsi sooke & dells documenimzions formits dal
Clenie.

(s =
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Falutariane

Porlinma alls voste sffenzione cee | somma dei Valori di Mercafio Netli dei beni elencali alls s=zione 1 (Oggefio
dells Valuiazone) sia pan & € 273.110.000, che cormponde = un Valoes di Mercaio Lomdo srolondatn 5 €
278 430,000,

Porliama alla vosts afenzione che 1 Valore & Mecaln Lordo sopra ipodaio & indusive dei cost di acquizizions
mesociafl o bere.

Il prazarie Certficatn & staio redmbo in tuone fede sulls base delle informazion rese disponibii dal Clients = ml=
condizioni di mercaio alln dats di walulbzione.

Diskinki Zuhsf,

3 e
Eierry bfgray MENCS
(CE = fones Lang LaSalle Spe
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T GRUPPO IGD
ATTENZIONE OO TT. ROSERTO 2018
PROPRIETA PORTAFDGLID IMMOBILIARE

DATA DEL RAPPORTC: 12 GEMMNAID 2017
DATA D VALUTAZIONE. 31 DICEMBRE 2016

1. TERMINI DI INCARICO

1.1 LE PROPRIETA

Oggetto della presents valtazione & un portafogho compeestn dal seguentl Fmmobill:
PORTAFDGLIO GRUPPO IGD

£ Ot Frov  Cerim

1 Coneglanc ™ Cone

2 Gan Eansdettn del Trombo (oo Ascoil]l AP Forts Cramde

3 Rowenstn ™ KlEnium Canter

4 Pesanm FU Ipaaranc b ra Fore
5 Cesancd S=nigalia AN Ip=rmrcao || Masstrale
§ Coseny FC Lungo Savio

T Civits Casteilara NT IpararTain

5 Echio W Ip=rmarcato

5 Cazeny FC IpararT D

10 Riminl AN Maiatesta

11 Ravenra RA Iperarcano Luga
12 Fasraa £ L Mfaicd ichee

I dettagll afferent alie Sngoie Propreta sono Mpartas nel Rapport o Valutarone complet /Y
IG0-GrppolGD-Carval- 1061 231-014TA

12 SE0P0 DELLA VALUTAZIONE
La valutazione & siata effetiuata per scopo dl bilandka.

La presente valulazions non costhusce una due diigence. £ possilie patanto che un
polenziale acquirente, prima di proceders ail'acquisto delle Proprists, richiads uieron pana
o varfiche In mertio a spacfiche prodiematiche | cul eaill pofrebbem avers UN Impatto sul

Cabmms § 'Sokeell LLF b sl = o degl ageed Fae v sndasure o § AN del LTS SOLAS J Ve - Beghlso epreee . W WO INHDDM L -~
BRA S LETHL ke gl @ e i e U Tl 81N, 20131 Milaew - Sailien P n Fm Sha VR B CETHSC0N]

S aberae b A P 6 e ik e el e b o i | Ty B s ] g gl i e 0 b SSVINA e i g
Laud-w FEDH LEL 130 D Breed Lieeed bw soms reeede] Cosfeme B W aketieid £ C s U ¢ 07T Seleetare ™ e Lece g Ll
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1.3

135

vaore ol memato da nol deferminabo. S dovTanno pertanio conskderare afientaments le
assunzion| sula base delle qual & stats esequita 13 valutazione.

COMFORMITA AL RICS "RED BOOH

La valutazione & stata 5voita I accomo con g Standand Professionall di Vautazione RICS In
vigore alla data della preseni lettera (1l 'Red Book'). La valutazione & stata preparata da un
valiatore In possesso del requist indicat! negll Standard.

COMFUTTI DI INTERESSE

H conferna che non susslse alcun condiio dl iImenscse nello swoigmeanto dela precanie
vaLEEZane.

HAS| DELLA WAL UTASIONE

Come d3 Incarkn e in accorio con gl Standamrd RICS 13 valliazone & 533 effstiuata sula
[nase o Valore dl Menzaio e del Canone d kenceio, definil come seque:

WALORE DI MERCATO
W5 3.2 gefinisce ¥ Valore d Memaio come:

1 smmortare sTMSI0 a cul unG propriels o passViES dowehbe essere ceduls € acquisiata,
alla data of valutazione, da Un venalion e da un acquirente pri of legamy paricolan, enframb
inzressall &S comprevendis, @ condlzionl concomenziaN, dopo  wniadeguals
commertisizzEzione in cul fe part abbiane agio entrambe in Moo NfrmB, con cautels &
5878 COSNTiTion”

CAMONE DI MERCATD
W 3.3 gefinisce & Canane of MErTaro comes

T Smmontare Simats 3 Cuf Una Tyt dowebbe esses locats, alla data of valaons, 3
um focatore 3 un conoutiore prvl of legany pariicolad, enframbl Inferessatl aks ransazione,

sula hase of fermind contraftual adeguall & 3 condizion! concomenzial, dopo UNSdegUaEls
commertisizzazione in cul e part abbisno agito Sntrambe In modd Mfmats, consapevole &
S8N73 coartimon”®

COMFERMA DEI TERMIMI DI INCARICD

La nostra leflera o confienma def'inganco Ns Rel VALCLINGD-Portfoilo 201 £-Confincarnca-
140500-02pcocy datas 6 Magglo 2014, 13 lettera Integratva dincanco s el
VALCLNGD- afintegrathvaineanco- 141031-01-ma! datata 3 Novembre 2014, 1 sUccessha
iefiera d estensione o Incanco per 9 Proprieta Ns Reft VALCLINGD-Estensine2016-
Confincarico-160502-02-2p.docx datata 5 Maggio 2016, per | nuove permelro, 1a letier o
Incarico Ms Ref VALCLINGD-Portflio 201 0-Confincarioo- 100502-02-ep.docx datata 5

Maggio 2016 & le relative accettazionl da parte delia Sodetd sono rporate In copla come
sazone Il

GRJPRD G0 CUSHMAN 5§ AERKTFELD
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RESPOMSABILITA VERSD TERZ]

La presenie valutazione & siata eseguita per conto d Gruppo 1GD. Nessuna responsabilia &
assunta el comtrontl ol terze part.

WALUTATOR

La valulazkone & siala swoita da personale dl Cushman & Wakefeld Valuation & Advisary,
spenisionata da Francesca Prandl MRICS, Marlacristing Lara MRICS e Joachim Sandbery

FRICE.

ASSUNZIONI DN VALUTAZIONE E ASSUNZIINI SPECIALI

La nostra valutazione & | suol contenutl 5ona s00gett alle assunzionl generall contenute rel
*Principi Generall o Valutazione & Principall Terminl & Congdlzion] d Incarico come Valutator™
In alegato @ rapporto.

Won sonD stabe fatte Assunzion| Speciall

DATA DI WVALUTAZIONE
La data d valulazione & 31 Dieembre 2016

SOPRALLUGGD
Come fpartato negl spechic rapportl ol valutazione allegatl, futte e Proprets sono state

ogoetn d sopraluogn Inbemo ed esemo In cccasione dela valutazione precedants datata
FWDaTA6.

Abbiamo effettuatn || soprallungo coesl come dettagiato nel sngoll Rapport o Valutasione per
Progrieta. | nostrl comment! sullo stato o manuienzone & IMIaND 3 quanio & stato viskile
durante 3 NosHra visita non 3 scopo di due alipence fecnica.

In particolare, non anblamo Fn0 acesssn ale porzion| non aperte al putbilco & Jdla coperura
che asEUIama es6ene In buona SLako marmientivo.

Won abbiamg misuraio ke Proprsta, né aoblamo effelilEio verfiche con miswe 3 campiane,
ma abblamo fato aMdamento sule GLA che o 5on0 si3ie fomie. Abolamo assunto che 3l
sAperid slano staie calcoiane uHlizzando una base d misuEzions appropiata

INFORMAZIONI RICEVUTE
La nosa valuazions @ basaa sulle Infonmazionl che abblamo e da Gruppo 1G0, che
abbiamo assunio come compists & comette per 3 formulazione delle nosine congusion.

Dettagll sulle Informazion! cevite par ognl SNgola Proprieta 5ono iportat nel reiatvl Rapport
dl Valutazione.

GRUPPD 6D CUSHMAN & AENDFELD
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La nsTa valliazone & siEE basaa sul documentl che ol sono S&ET fomill, 3ssuml come

completl, agglomatl e verthien essendo esciusa dala nostra proposta qualslas ativita o due
aligence.

PRINCIFI GEMERALI
La nosa valltarions ed | U0l contentll 50n0 50g0:s alie assurziont generall contenuis ned
“Principi Generall dl Valutazione” In allegatn al Epporto oifre che al temminl contenus nella

noetra proposta. DI seguit deplioghiamo | prncipall.

Salvo quanto Niportato negl specicl rapportl ol valulazione RY, KSD-GrppodGD-Centviar
161231-01-ITA, |a nostra valutazione & basata sulpotes! che clascuna Propricta possleda

un pleno ed aceguato “Hoio o propricta” per poter essena commercialzzata privo d qualsias)
IMusUEs raEizions 0 gravame pregudzisvois.

Laddowe nel contraitl dl locagone fosse ripotat un diftto d prelagone del condutiore, [a
nosra Interprelazione & che guesio dinio non Infkd In aican modD @ debeminasions el
‘Walore di Mercato delfimera Proprieta a cul slamo giuntl.

Saivo quanto Aportato negl specicl rapport! d valutazione RY. ASD-GrppolGO-Cerfvial
161231-01-ITA, 13 nostra valutazions & basata sul presupposto che ke Proprets slano shte

aedficats In accordo agil srumend urbanisticd & che sland ullizzale senza alcun abusd.

In i3 con |3 NOStra proposta, Non abblama verncatn autonomamente 'eventuale presenza
ol mateniall pericolosl In assenza o Infomazion] conbrarie, abblamo basato @ nosta
valltazione sl presuppeesto che il matertall non slano present & che dascuna Propriets sla
stata reallzzata a regoia darte.

In Irea con [a nosta proposta, non abblamo effethuato controll stnutiural sule Proprists &
non abbiamo venficao ko stat dellmplantistica e del macchinar. La nostra valutazions tiene
COMUNGUE conto delie Infommazion! che & sono state Tomite & o eventual difeth notat durante
la nos¥ra Ispezione. In generdie, la nostra valulazione & basata sul presUppasto che non Wi
siano difett [atent, necessits ol Mparazionl o ATl problemi che potrebben matenaimente
modficane 13 valulasione stessa

Cuaisiasl Informazione contraria abblale rispetiv @ comenuto del presente paragralo
mmdmﬂam“malnmmammmmu

vallrazione.

METODOLOGIA UTILIZZATA

Riportiamo sintefcaments @ Seguitt 13 metodoiogle utilzzata per determinare 1| Valore o

Memsatn delle Progriets. Per un magglor dettaglio sl facela rienmento al singoll Rapport! o
Valutazone RY. iG0-Grppol GD-CerVia- 101 231-014TA.

DCF [ DISCOUNTED CASH FLOW O ANALIS] DBl FLUSSI DI CASSA ATTUALLIZZATT)

Questo metodo consigera || reddip generatn dalidal contration o locazione Insistented
sulmmobile, | cost annul 3 carko del proprietano (e6. gesione, IMU, asskurazione), quell
necessar per 'effefuarione o manutenzion! straominare, || pardaie o intie periodo dl sfito

GRUPPD 6D CUSHMAN & AENDFELD
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pima o UNa SUCCESEVA Messa a reddlin a llvell d mentaio 2 3 sua vendia una volta che
Fimmoble & completaments locato 3 mercato. L'ano femporaie assunto & parl a 10 anl. |
waiore finale assoclaio alla prophety & determinato capitalzzando | carone del periodo
successivo @ quelio inale del cash Sow ad un {3860 che Biane conio delie caratienstiche
specifiche dailimmobile nel contestn def memato (ubicazions, carattenstche Infrinsache,
statn manutentivo & locativo In quella data). Dal valors Snale vengono detratt | cost d vendita.
| fuss| nettl vengono afsizzat ad un opporuno tasso dl sconio che fiene conto della
speciica rschiosia legata alk speciies Investmento iImmobilare e d futte ke varnabil assunte
nel cash flow. La sOMTE algebrica del flussl athuilzzall rappresenta I valore lomd della
pmpets da cul, scorporat | costl o acquisizione, 5l ofiens § Valore o Mencaio,

Sottolinelamo che non essendo dsponioll comparathl cinca tass! d sComo (anche pemhe [a
sseziona del 3850 dipende da futte |e aitre variabill, panment! non disponibill come dati lagat
a ransazionl d mercatn), una voita otienuto || Valore o Mescato con Il metodo del DCF, &
nostra prassl confrontano con |l canone InizZale per verficare 52 1l rendmento Intziale sla
coerents con le atese ol reddithita che oggl un Investiiom aviebbe par |e proprista ogoetto o
waltazone. In sintes uizzamo come metodoioga o varfica quelia odla Caplalzzazione
DHretta

VALCORE D1 MERCATO

Sogoetio al comenull del presente r3pporto e basato sul valod comentl al 31 Dicembre 2016,
slamo dell'opinione che 1| Valore o Mercato (3l netto del co6t o acquisizions) defla plena
proprieta degll Immobill costiuent] I portafoglio In esame, distint nelie dverse component
come richiestod, sla par a

€423 530,000
[Guatrocenboventtremilicnl cnquacsntonovaniamila Euro)

Le Proprieta facent pare oai portafoglo sono state valuiate su base Indviduale. L3 somma
del valor d mercato delie Proprietd non rappresenta Il valore of mercato ol portafogio
Irmatillare nella sua Interezza.

Dettagl speciid delie singole vaktazion! sono rportatl nel Rapport d Valriazione compict
R, M50-GrppalGD-Carfvial- 101 231-01-TA.

Come richiesing!, riportiamo anche Il Valore 3 lordo oel costl d acquisizione, che & par a
€420.305.034,

COMFIDENZIALITA

I conteruio d questa lethera e del rapporto & strettaments confidenziale per tutte le part ale
quall & Indinzzato, a4 & ad us0 esciusive o il partl & par gil scopl citatl. Df conseguencza, ed
In conformita alla comente prafica, Non viene acoetiata alcuna responsablita nel confront! o
terz per parte o tutto B contenuo,

GRUPRD WG LS HMAR & SEETFICLD

95



g

!

MO0 CRUFPOICO CERTWN FERBIANCIO 161231 214TA

10

DIVULGAZIONE E PUBBLICAZIONE

E veialo includere questo documanto o parle di esso o far rfarimento allo slesso in st
oacumentl clircolan, dichiarazioni o réanto orsimenie 3181zi Sanza Nosira preyvia Spprovazions
scritta della farma e del contesto 'n cul dovrebbe apperire. Defe pubiblcazioni © dichigrazionk
Non SArsMNe corsentte a meno che non contengano comment! refabivi ad Ncertezze o
anomae ivi conterule Per mighor chisrezza, detla agprovazione & richiesta sia nel caso che
il nome di quests aziends Sppaia per Boritia sia che non s& specficalamente rifento, sa che
quasta letters sia © meno assockans ad sltre

IN NOME E PER CONTO DI CUSHMAN & WAKEFIELD LLP

JOACHIM SANDBERG

Partner
CRISTINA LARIA MRICS.
Partner
Allegat parte del presente rapponia;
Seaome | PrRNCIM GENSRAL D VALUTAZIONE E PRINCPALI TERMNI E COND@ON DI INCARCO
COME VALUTATOR
Sezone ll LETTERA D NCARCO, INTEGRAZIONE E FAX DV ACCETTAZIONE

GRUMMO D CLUSHVAN & WASEFELD
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T GRUPPO IGD
ATTENZIONE DO TT. ROSERTO 2004
PROPRIETA" PORTAFOGLID IMMOSILIARE seciusn (HTeno

DATA DEL RAPPORTC: 12 GENMAID 2017
DATA DI VALUTAZIONE: 3 DICEMBRE 2016

1. TERMIMI DI INCARICO

11 LEPROPRIETA
Ogoetto della presents valuazone & un portafogho compostn dal seguent Immokil:
PORTAFOGLIO GRUPPO IGD

2 O P Cemiiro

1 Consglians ™ Coms

2 Ean Bensdefio del Tronko (Porio dAsoolll AP Porio Grande:

3 |Foversio ™ KMilenium Cember

4  Pesao FuU Iperrrereato Miraifiors
5 Cesano d Senigala AN Iperrriercanc | Maesirale
& Cesmny = Lumgo Easio:

T Ol Casidlara VT Ipermencaio

8 Echio Wl Ipermencaio

3 (Cesema FC Ipermercain

10 FRiminl FM (LR =]

11 Raverma A Iperrresncaiio Lugo

1Z Foemza FA L= Refiiend i

| dettagl aferentl alle singole Progriets sono riportatl nel Rappor d Valutazions compied R
KO- HoD-Gruppol GOND SYRUB-CarVial 161237-01-ITA.

12 SC0P0 DELLA VALUTAFIONE
Lavaluzrone & sEE effeiuaia per scopo o bllanci.

La presante valulazione non costhisce una due aligence. £ possbile partanio che un
polenziale acquirente, prima dl proceders all'acquisio delle Propriets, richiats ulardor parer
o verifiche In merio a spacifiche prodiematiche | cul estl porebben avers un Impatto sul

Combmmen N Wikl LU i o o) s gl sl ' et o ol s i 4 T o 00 S0 LB o W = Mg b o e W T B =
NRA R LR ke g w w9 Tsall LN, 20030 W - Sl Faaai m P D VB B DA THSAOON ]
Calbras b Awefed UF 6 e ik i w ek b i i |k Ty B e o gl e e 0 B SOTCHAN o s

levadm PO LEL, 130 Dhd Brmmd Liwed b e

] S B okeiekel £ C o Lisl w D7 Dl S = n Lo g Lol
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1.3

1.5

waicre o memato da nol determinato. 5 dowranno peranio consklerare aSentamente e
assunzion] sulla base delle quall & siata eseguita 1a valutazions.

CONFORMITA AL RICS "RED B0

La valutazione & staia svolta I accoro con g Standam Professionall d Valutazione RICS In
wigore alia data della presenie lethera (1l *Red Book'). La valutazione & stata preparata da un
walliaiore In possesso del requist indeat] negll Standard.

CONFLITTI Ol INTERESSE

H comferma che non susslse aloun confito di imerscse nells swoigmanio della precamie
valEagone.

BAS| DELLA VALUTAFIONE

fome da Incarico e In acoro ¢on gl Standard RICS |a vauazone @ slaa effetiuata sula
Dase o= Valore di Mem=io e del Canone d Mencaio, detnitl come segues

WALORE DI MERICATOD
W5 3.2 definisce ¥ Valore d Memalo come:

1 smmoniare SITEID a cIY UNa propriets 0 passvits dowehbe e558me ceduls & anquistats,
alla dafa of valutsaione, o L venadiiore & o3 un acquirente privi of legamy paricokar, enframbl
Interessatl  alls  compravenda, & condlzionl concomenzisl,  dopo  unBdeguats
commeriaizzazione in cul e part abiiano agio entrambe in Modo fanTELD, Con cautel &
SENZ3 CoRMTZIoN”,

CANONE DI MERCATD
W3 3.3 definisce ¥ Canone of Memaio come”

T mmoniare SIMat & CUf UNa proprists dowebbe essere ocats, sk data f valutazione, oa
un locafore 3 un concutiors P of legamy perticolad, entrambl Inferessall aka fansazione,

suka base of fermind contratiuall adequall e 3 condizion! concoenaial, dopo Waceguats
commertializzazione in o Je part abbisno aghto enirambe in modo Infermatn, consapevoie e
SENZE CoaCimon’®

CONFERMA. DE| TERMINI DI |MCARICD

La noeira kefiera o confenma del'incarco Ns Rel VALCLIGD-Portfolo 201 4-Confincanico-
140500-024p.docx datats © Maggo 2014, I3 letera Integrava dincarco N Reft
VALCL MGOH sftintegrathvaincarico- 141031-01-me) datata 3 Novembre 2014, B successhva
lefiera d estensione df Incanco per O Proprieta Ms Re VALCLMGD-Estensione20 18-
Confincarico-150502-02-ap, docx datata 5 Maggio 2016, per Il nuovo perimetrn, 13 letiera o
incarico Ms Ref VALTLIMGD-Porhio2010-Confineanico- 100502-02-ep docy datata S
Maggio 2016 e ke relative accettazionl da parte delia Sodetd sono riportate In copla come
Sazone Il
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1.7

148

RESPOMSABILITA VERSD TERZ]

La presenie valutazione & siata eseguita per conto d Gruppo 1GD. Nessuna responsabilia &
assunta el comtrontl ol terze part.

WALUTATOR

La valulazkone & siala swoita da personale dl Cushman & Wakefeld Valuation & Advisary,
spenisionata da Francesca Prandl MRICS, Marlacristing Lara MRICS e Joachim Sandbery

FRICE.

ASSUNZIONI DN VALUTAZIONE E ASSUNZIINI SPECIALI

La nostra valutazione & | suol contenutl 5ona s00gett alle assunzionl generall contenute rel
*Principi Generall o Valutazione & Principall Terminl & Congdlzion] d Incarico come Valutator™
In alegato @ rapporto.

Won sonD stabe fatte Assunzion| Speciall

DATA DI WVALUTAZIONE
La data d valulazione & 31 Dieembre 2016

SOPRALLUGGD
Come fpartato negl spechic rapportl ol valutazione allegatl, futte e Proprets sono state

ogoetn d sopraluogn Inbemo ed esemo In cccasione dela valutazione precedants datata
FWDaTA6.

Abbiamo effettuatn || soprallungo coesl come dettagiato nel sngoll Rapport o Valutasione per
Progrieta. | nostrl comment! sullo stato o manuienzone & IMIaND 3 quanio & stato viskile
durante 3 NosHra visita non 3 scopo di due alipence fecnica.

In particolare, non anblamo Fn0 acesssn ale porzion| non aperte al putbilco & Jdla coperura
che asEUIama es6ene In buona SLako marmientivo.

Won abbiamg misuraio ke Proprsta, né aoblamo effelilEio verfiche con miswe 3 campiane,
ma abblamo fato aMdamento sule GLA che o 5on0 si3ie fomie. Abolamo assunto che 3l
sAperid slano staie calcoiane uHlizzando una base d misuEzions appropiata

INFORMAZIONI RICEVUTE
La nosa valuazions @ basaa sulle Infonmazionl che abblamo e da Gruppo 1G0, che
abbiamo assunio come compists & comette per 3 formulazione delle nosine congusion.

Diettagl sulke Frformazion! eevute perognl singala Propriets 5ono Mportat nel reiatvi Rappors
o Valtarione RN IG0-GppolGONCSUpp-Cenvar 107 231-014TA.

GRUPPD GO  CLUEHEER & WEERALDLD
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La nosTa valllazone & 533 basaia sl document] che o sono siad fomitl, assuml come

compilet, agglomat! e verttier essendo esdusa dala nosta proposta qualslas! atiivita o due
aligance.

FRINCIF GENERALI
La nosta vallkazions ed | sUci contanull 5ono 50gges alie assunzionl generall conterusa nel
“Principi Generall di Vautazione" In allegato al @pporto oiire che al terminl contenul nella

noGira proposta. DI sequito replioghiamo | prncipall.

Saivo quanto rportato negl spectcl rEpport d valltazions R JG0-GrppoiGONG Saiupp-
CervaF1871231-074TA, |a nostra valutazione & basata sulfipotes! che clascuna Propriets

possieda un pleno ed adeguatn il o propriets” per pofer eesere commenialzzata pivo d
quakslas! InusUGle restrizione o gravame pregudizievole.

Ladidowe nel contrattl ol locazone fosse ripoiiatn un diffite d prefasione ded condutiore, 13
noElra IntepreEzone & che guesto ditio non I In @cun modo @ deteminazions ol
‘alore di Mercato del'imera Propriet a3 cil slamo giumtl.

Salvo quanto Mportaio negll specinicl rapport d valutazions R JG0-GrppoiGOND Slupp-
Carfvial-161231-074TA, la nosira valutazione & basata sul presupposio che e Propriet stano
state edficate In 3ccoMmo agl siument! urbanistisl & che slano UBilzzZate serza aloun abusn.

I In2a con la Nosta proposta, non abblame verficato aulbromamente M'eventual: presanza
dl materal percoloel. I assenza o Infmazion] contrare, abblamo basdo k3 nosta
walliazione sul presupposto che il matertall non sland presentl & che ciascuna Progrets sia
siata realzzata a regoia d'arte.

In Inea con |3 MOEE oS, Non abblamo efetuato controll stnutural sule Propnets &
non abbiamo vericato kb statn delimplantistica  del macchinar. La nostra valutazions tane
comungque conto dele Infonmazion che ¢ sona state fomite & ol eventual dfeth notat durante
la nostra Ispezione. In genaraie, I nesra valulazions & basata sul presupposto cha non i
slano difetd [atentl, necessita ol rparazion o T problami che polrebbeny makEiameTe
modficars |3 valutazione stessa

Cuaisiasl IMformazione confrara abblale rispetiv &l comenuto del presente paragRaTD
raccomandlamo d paiana a noslm conossenza In modo che =l poesa eneme oot nella
valERane.

METODOLOGIA UTILIZZATA

Riporiamo sinteSicamente d seguito 13 metodologle utlizzata per determinare Il Valore d
Mematn delie Proprieta. Per un magglor desiaglo =l facola rifeimento al singoll Rapport! o
Valrtazione R IG0-Grppol GONoSviuppl-Cartvial 161 237-01-ITA.

DCF (DESCOUNTED CASH FLOW O ANALIS] DBl FLUSS! DI CASEA ATTUALLZFATT)

Cuesto metodo consiger || reddio generato dalidal contratiod df locazione Insisianted
sulmmobile, | 2063 anrul 3 carco del proprietand (es. gestone, IMU, asskurasions), quell
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necessan per I'eMetiuazione o manutanzion] stracrdinane, || parzaie o intie perodo d st
pima df UNa SUCCEsEVA Messa a reddlio a lvell d menaio e la sua vendia una volta che
Fimmoble & completaments locato 3 mercat. L'ano femporaie assunto & par a 10 al. |
waiore fingle associaio alla prophets & ceterminato capitalzzando | carone oel perodo
successivo 3 quedio finale del cash Sow ad un t3se0 che tiene conto delie caratienstiche
specifiche dailimmobile nel contestn def memato (ubicazions, caratterstche Infrinsache,
stain manutentivo & locativo In quella data). Dal valors Snale vengono delratt | cost d vendita
| Sussl nettl vengono afeizzat ad un opporuno 350 O sconto che tne conto della
speciica rschiosia legata alk speciie Investmento Immobilare e d futte ke varnabll assunte
nel cash flow. La sOMTa algebrica oel flussl athmilzzatl rappresanta § valore loma della
pmprets da cul, scorporati | costl o acquisizione, | offena | Valore df Mencaio,

Sottolinelamo che non essento dsponioll comparatihvi cinca t3ss! o scomo (anche pemhe la
seiezione del 1550 dipende da futte |e altre variabill, panment! non disponibill come datl legal
a fransazionl d mercain), una voita obienuto Il Valore o Mencato con Il metodo del DCF, &
nosira prassl confrontanio con | canone IniZale per verficare s Il EEndmento Inziae sia
coemente con le atiese ol reddithita che oggl un Investiinme aviebbe per |2 proprieta oggetto o
vautazione. In sintes uilizzamo come metodoioga o varfica quelia deila Caplalzazione
Direiia

VALORE D1 MERCATO

Sogoetio al comenutl del presente rapporto & basato sul valod comentl al 31 Dicembre 2016,
slamo dell'opinione che Il Valore o Mercato (3l netto del co6t o acquisizions) della plena
proprieta degl Immooll cosStuent! § portafoglio In esame {esCiusD bemena), dsind nelle
diverse component] come richiestodd, sla pan &

£4M).E20.000
[Euatirocantoventimilleniasicantoventmila Eurc)

Le Proprieta facent pare oai portafoglo sono state valuiate su base Indviduale. L3 somma
del valor d mercatn delle Propriets non rappresenta Il valore df mercato ded portafogiio
Irmmobillare nella sua Inferezza.

Dettagll speciicl delie singole vaktazion! 5000 rportatl nel Rapport d Valrazione compict
R, M50-GrppalGONeSWUpp-Cartlial- 16123 1-01-TA.

Come richiesiog!, iportiamo anche I Vialore 3 lordo del costl d acquisizione, che & par a
€426 TBZ,350,

COMFIDENZIALITA

I conmternen d quests lettera & ol rapporta & strettamants configenziale per tutte je part ale

quall & Indifizzatn, ed & ad uso esciusive ol tll partl & per gl scopl ciatl. Df conseguenza, e
Inmﬂmﬁlﬂalamlemi-:a Mmmmmﬂalﬂﬁﬂﬂﬂ'ﬂﬂ

terz per parte o tutto B contenuio.
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10 DIVULGAZIONE E PUBBLICAZIONE

E vietsto nciudere questo documento o parte di essa o far rdenmente alo stesse In atn
documentl. circolan, dichiarazioni o riferito oralimente a {erzr sanza nostra previa approvazions
scrtza della forma @ del contesto in cui dovrabbe apparire. Dette pubblicazicni o dichiarazioni
non saranno consentite @ meno che non contangana commentl relalivi 8d incanezes o
anomabs ivi contenute Per mighor chiarezza, detta appravazione & richiasta sia nel caso cha
I nomea di questa azienda sppaia per iscritio, sia che non sa speaficatamanta riferto, 88 chw
questa lethara sia 0 meno asscciala ad allra.

IN NOME E PER CONTO DI CUSHMAN & WAKEFIELD LLP

"-@MMRM MRICS: FRANC l'\ | MRICS

Partner

Allegat pana del prasents ragpona;
Senone | PRNCIPI GENERAL D VALUTAZIONE E PRinCPaL! TEfwn E Cono@ont DI INCARCO
COME VALUTATCRY

Seaone LETTERA DONCARICO. INTEGRAZIONE E FAX D8 ACCETTAZIONE

GRUPFO KD CUSHMAN 8 WRKEFELD
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2.711 Quadro normativo/regolamentare SIIQ

Il Regime Speciale delle SIIQ (Societa di Investimento Immobiliare Quotate) & stato introdotto dall’art. 1, commi da 119 a
141, della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legge finanziaria per il 2007).

Il relativo Quadro normativo € stato completato dal Regolamento Attuativo del Ministero dell’'economia e delle finanze
n. 174/2007 e oggetto di interpretazione da parte dell’Agenzia delle Entrate, con la Circolare n. 8/E del 31 gennaio 2008.
Successivamente, 'art. 12 del decreto legislativo 25 settembre 2009, n. 135, introducendo il nuovo comma 141-bis
nellart. 1 della legge 27 dicembre 2006, n. 296, ha provveduto ad eliminare la condizione di residenza in ltalia —
inizialmente prevista - per le imprese che intendono aderire al regime SIIQ. Ulteriori chiarimenti al riguardo sono stati
forniti con la risoluzione dell’Agenzia delle entrate 27 dicembre 2010, n. 136.

Da ultimo, l'art. 20 del decreto legge 12 settembre 2014, n. 133, entrato in vigore lo scorso 13 settembre 2014 e
convertito, con modificazioni, dalla legge 11 novembre 2014, n. 164, ha introdotto alcune sostanziali modifiche al Regime
Speciale, che sono state, a loro volta, commentate dalla Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 32/E del 17 settembre
2015.

Tra le diverse modifiche apportate, di particolare rilevanza risultano quelle che riguardano i requisiti di accesso al regime
speciale, I'obbligo di distribuzione dell'utile derivante dalla gestione esente e 'ampliamento del perimetro contabile e
fiscale della gestione esente.

In particolare, con riferimento ai requisiti di accesso, il decreto ha: (i) reso meno stringenti i Requisiti Partecipativi,
aumentando dal 51% al 60% la percentuale massima di diritti di voto e di partecipazione agli utili che un singolo socio e
legittimato a detenere (c.d. “Requisito del controllo”) e riducendo dal 35% al 25% la percentuale di azioni che deve
essere obbligatoriamente detenuta da soci che non possiedano al momento dell’'opzione piu del 2% dei diritti di voto e di
partecipazione agli utili (c.d. “Requisito del flottante”), e (ii) ampliato gli elementi economici e patrimoniali da prendere
in considerazione ai fini della determinazione dei parametri (c.d. “Asset Test” e c.d. “Profit Test”) previsti quali
Requisiti Oggettivi.

Con riferimento, invece, all'obbligo di distribuzione & stata prevista la riduzione dal’'85% al 70% della percentuale
dell'utile derivante dalla gestione esente che deve annualmente essere distribuita in sede di approvazione del bilancio.

In relazione, infine, al concetto di gestione esente, il decreto ha ricondotto nellambito della stessa anche le plusvalenze
o le minusvalenze relative a immobili destinati alla locazione e a partecipazioni in SIIQ o SIINQ e i proventi e le
plusvalenze o minusvalenze relativi a quote di partecipazione a fondi comuni di investimento immobiliare c.d.
“Qualificati”. Per tali plusvalenze, ove realizzate, € inoltre previsto un obbligo di distribuzione nella misura del 50% da
assolvere nei due esercizi successivi a quello di realizzo (anziché nella misura ordinaria del 70% in sede approvazione
del bilancio).

Tenuto conto anche delle modifiche previste nel citato decreto legge 12 settembre 2014, n. 133, i requisiti necessari per

accedere al Regime Speciale possono essere cosi riassunti:

Requisiti Soggettivi
- costituzione in forma di societa per azioni
- residenza fiscale in Italia ovvero - relativamente alle stabili organizzazioni in Italia svolgenti in via prevalente
attivita immobiliare - in uno degli stati membri del’Unione Europea o aderenti all’Accordo sullo spazio
economico Europeo inclusi nella lista di cui al decreto del Ministro dell’economia e delle finanze adottato ai
sensi del comma 1 dell'art. 168-bis del testo unico delle imposte sui redditi
- negoziazione delle azioni in mercati regolamentati
Requisiti Statutari
Lo statuto sociale deve necessariamente prevedere:
- le regole adottate in materia di investimenti

- i limiti alla concentrazione dei rischi all'investimento e di controparte
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- il limite massimo di leva finanziaria consentito
Requisiti Partecipativi
- limitata concentrazione della partecipazione di controllo (c.d. “Requisito del controllo”): nessun socio deve
possedere piu del 60% dei diritti di voto nell’assemblea ordinaria e piu del 60% dei diritti di partecipazione agli
utili
- sufficiente diffusione e frazionamento del capitale sociale (c.d. “Requisito del flottante”): almeno il 25% del
flottante deve essere detenuto da soci che, al momento dell'opzione, non possiedono piu del 2% dei diritti di
voto nell’assemblea ordinaria e piu del 2% dei diritti di partecipazione agli utili. Tale requisito non si rende
applicabile alle societa gia quotate
Requisiti Oggettivi
- immobili posseduti a titolo di proprieta almeno pari al’'80% dell’attivo patrimoniale (c.d. “Asset Test”)
- ricavi provenienti dall’attivitd di locazione almeno pari all’'80% dei componenti positivi del conto economico
(c.d. “Profit Test”).
La mancata osservanza per 3 esercizi consecutivi di una delle condizioni di prevalenza determina la definitiva
cessazione dal regime speciale e I'applicazione delle regole ordinarie gia a partire dal secondo dei tre esercizi
considerati.
La principale caratteristica del Regime Speciale € costituita dalla possibilitd di adottare, in presenza di determinati
requisiti fissati dalla norma, uno specifico sistema di tassazione in cui I'utile sia assoggettato ad imposizione soltanto al
momento della sua distribuzione ai soci, invertendo, nella sostanza, il principio impositivo tendente ad assoggettare a
tassazione I'utile al momento della sua produzione in capo alla societa che lo ha prodotto e non in sede di distribuzione.
A fronte della tassazione dell’utile prodotto solo al momento della distribuzione in capo ai soci, la legge istitutiva del
Regime Speciale impone alle SIIQ di distribuire annualmente una percentuale minima degli utili derivanti dalla gestione
esente (percentuale che il decreto n. 133/2014 riduce dall'85% al 70%).
Quanto alla verifica dei richiamati requisiti, la medesima legge prevede espressamente che i requisiti soggettivi e
statutari debbano essere posseduti gia al momento dell’esercizio dell’'opzione, mentre la verifica dei requisiti partecipativi
e oggettivi & rinviata alla chiusura del bilancio riferito al periodo in cui € esercitata 'opzione e, in occasione di ogni
chiusura di esercizio, per la verifica del mantenimento.
Come noto, una volta accertata la sussistenza dei requisiti soggettivi e partecipativi in base alla normativa vigente
ratione temporis ed adottate le necessarie modifiche statutarie, nell’aprile 2008, IGD ha esercitato I'opzione per
l'ingresso nel Regime Speciale, con effetto a decorrere dal 1° gennaio 2008.
L’ingresso nel Regime Speciale ha comportato I'assoggettamento ad un’imposta sostitutiva dell'lres e dell'lrap nella
misura del 20% (cd. “Imposta d’ingresso”) della plusvalenza complessiva, al netto delle eventuali minusvalenze,
derivante dalla differenza tra il valore normale degli immobili destinati alla locazione, dei diritti reali sugli stessi e dei
terreni ed il relativo valore fiscale risultante alla data di chiusura dell'ultimo bilancio in regime ordinario. In conformita a
quanto consentito dal comma 128 dell'art. 1 della Legge Istitutiva, IGD ha optato per il versamento delimposta di
ingresso, pari a 30.797.217 Euro, in cinque rate annuali.
Il termine di versamento delle singole rate coincide con quello previsto per il versamento a saldo dell’lres relativa al
periodo di imposta precedente. Sulle rate successive alla prima sono dovuti interessi nella misura del tasso di sconto
aumentato di un punto percentuale. Come sopra ricordato, nellambito del Regime Speciale, il reddito derivante
dall’attivita di locazione immobiliare € esente da Ires e da Irap, a condizione che la societa distribuisca almeno il 70%
degli utili derivanti da tale attivita. Al riguardo, nel rispetto di quanto sopra, con riferimento all’'esercizio 2015, si conferma
che I'Assemblea degli Azionisti del 14 aprile 2016 ha deliberato la distribuzione di un dividendo pari ad Euro
32.521.825,24, riconducibile: (i) per Euro 28.354.966,38 alla gestione esente e (ii) per Euro 4.166.858,86 a riserve di
capitale.
Alla luce della situazione patrimoniale e reddituale della Capogruppo al 31 dicembre 2016, al pari di quanto verificato al

termine dell’'esercizio precedente, sono stati raggiunti sia il requisito patrimoniale sia quello reddituale. Infatti,
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relativamente all'asset test, il valore degli immobili posseduti e destinati alla locazione € superiore al’'80% del valore
complessivo dell’attivo patrimoniale e, relativamente al profit test, 'ammontare dei ricavi e dividendi derivanti dall’attivita
di locazione di immobili posseduti a titolo di proprieta o altro diritto reale & superiore all’80% dei componenti positivi del
contro economico.

INFORMATIVA SUL RISPETTO DEI REQUISITI STATUTARI (ART. 3, C. 2, DECRETO MINISTERIALE 7 LUGLIO
2007, N. 174)

Con riguardo ai singoli Requisiti Statutari, si rileva quanto segue.
In materia di investimenti, lo Statuto della Societa prevede espressamente all’art. 4.3 lett. i) che:

- “la Societa non investe, direttamente o attraverso societa controllate, in misura superiore al 30% delle proprie
attivita in un unico bene immobile, avente caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie, fermo restando che
nel caso di piani di sviluppo oggetto di un’unica progettazione urbanistica, cessano di avere caratteristiche
urbanistiche unitarie quelle porzioni del bene immobile che siano oggetto di concessioni edilizie singole e
funzionalmente autonome o che siano dotate di opere di urbanizzazione sufficienti a garantire il collegamento

ai pubblici servizi”

A tal riguardo, si conferma che la Societa non ha investito, né direttamente né tramite proprie controllate, in misura
superiore al 30% delle proprie attivita in un unico bene immobile avente caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie.

In materia di limiti alla concentrazione dei rischi all’investimento e di controparte lo Statuto della Societa prevede

espressamente all’art. 4.3, lett. ii) che:

IR

- ‘i ricavi provenienti da uno stesso locatario o da locatari appartenenti allo stesso gruppo non possono

eccedere il 60% dei ricavi complessivamente provenienti dalla locazione”

A tal riguardo, si conferma che i ricavi provenienti da uno stesso locatario o da locatari appartenenti allo stesso gruppo
non eccedono il 60% dei ricavi complessivamente provenienti dalla locazione.

In materia di limite massimo di leva finanziaria consentito, lo Statuto della Societa prevede espressamente all’art. 4.3,
lett- iii) che:

- ‘il limite massimo di leva finanziaria consentito, a livello individuale e di gruppo, e pari all'85% del valore del

patrimonio”

A tal riguardo, si conferma che il limite massimo di leva finanziaria, sia a livello individuale che di Gruppo, non supera

I'85% del valore del patrimonio.
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2.80rganizzazione e Risorse umane

Nel 2016 il gruppo IGD ha incrementato il numero dei dipendenti, passando da 118 a 123, a seguito dello sviluppo della

rete (2 nuovi centri commerciali) e al consolidamento organizzativo delle funzioni di sede.

Nel gruppo Winmarkt I'organico aziendale & stato interessato unicamente dalla sostituzione di un responsabile di centro

commerciale.

STRUTTURA ORGANIZZATIVA

Nel corso del 2016 la rete commerciale Italia si & arricchita di 2 gallerie: il nuovo Centro Commerciale Marema a

Grosseto e il Centro Poseidon di Carini (Palermo), di cui & stata acquisita la gestione. In sede € stato garantito il

consolidamento organizzativo, con il rimpiazzo del turn over.

Nel gruppo Winmarkt, tramite passaggio interno, & stata creata la figura dell'Internal Control, con il compito di monitorare

ed efficientare i processi aziendali.

ANDAMENTO ORGANICI e TURN OVER

Il totale degli organici si & incrementato di 5 unita.

GRUPPO IGD ITALIA 31/12/2016

SESSO DIRIGENTI  QUADRI IMP.DIRETTIVI IMPIEGATI Di cui a termine TOTALE Percentuale
UOMINI 5 13 26 12 3) 56 46%
DONNE 1 7 24 35 (2) 67 54%
TOTALE 6 20 50 47 (5) 123
Percentuale 5% 16% 41% 38% 100% 100%
Perc.le su t.i. (4%)
TURN OVER ITALIA 2016 (compresi tempi determinati)
ASSUNTI DIMESSI DIFFERENZA
Dirigenti 1 0 1
Quadri 0 0 0
Imp.Direttivi 1 -1 0
Impiegati 8 -4 4
TOTALE 10 -5 5

A conferma dell'importanza attribuita alla stabilita occupazionale, i contratti a tempo indeterminato si assestano al 96%

del totale, rimanendo invariati in numero assoluto. Cresce il numero dei contratti a termine (+5).

In seguito a 3 dimissioni di contratti a tempo indeterminato, aumenta leggermente il tasso di turnover, che si attesta al

2,5%.
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GRUPPO WINMARKT ROMANIA 31/12/2016

IMPIEGATI
SESSO DIRIGENTI QUADRI impiegati TOTALE
direttivi
UOMINI 0 3 14 2 19
DONNE 0 2 6 20 28
TOTALE 0 5 20 22 47
Percentuale 0% 11% 42% 47% 100%
TURN OVER ROMANIA 2016
ASSUNZIONI DIMISSIONI DIFFERENZA
Dirigenti 0 1 -1
Quadri 0 0 0
Impiegati Direttivi 2 2 0
Impiegati 2 3 -1
TOTALE 2 3 -1

Continua la diminuzione del turnover in Winmarkt, collegata alla scelta di stabilizzazione dell’'organico esistente,

privilegiando la crescita professionale.l tempi indeterminati costituiscono il 100% della popolazione.

POLITICHE RETRIBUTIVE e di SVILUPPO PROFESSIONALE
La valutazione annuale delle performances ha coinvolto 67 dipendenti, pari al 59,8% degli aventi diritto, con I'attribuzione

dell’'aumento di merito a 17 persone, pari al 15,2%,della popolazione interessata. Oltre ai 6 percorsi con I'assegnazione
del nuovo inquadramento/livello da gennaio 2016, sono terminati 2 percorsi avviati nel 2015 e ne sono stati avviati 11

nuovi, di cui 3 conclusi positivamente al 31/12/16, con assegnazione del livello da gennaio 2017.
Nel gruppo Winmarkt, in una logica di crescita e sviluppo delle risorse interne, nel 2016 sono stati concessi 6 aumenti di

merito (risultati/anzianitd) e un incremento di ruolo (nuovo Area Manager commerciale).

ATTIVITA’ FORMATIVE
Nel gruppo IGD, durante il 2016, la formazione si e focalizzata su attivitd di aggiornamento e consolidamento delle

conoscenze e competenze tecnico specialistiche, a supporto dell’attivita specifica aziendale. Il piano formativo dell’anno

ha riguardato le seguenti attivita:

“La costruzione del Piano Marketing”, con I'obiettivo di condividere un nuovo metodo per la redazione dei Piani
Marketing da parte dei Centri Commerciali, con la messa a punto di un modello unitario di pianificazione.
inglese, con corsi rivolti ad un gruppo sempre pit ampio di persone, coinvolgendo ruoli non solo manageriali;
aggiornamenti/ approfondimenti normativo - specialistici per le singole funzioni;
sicurezza, con

o formazione generale per i neo assunti;

o aggiornamento periodico, come previsto dal T.U. n. 81, per i Rappresentanti dei Lavoratori per la Sicurezza;

o corsi antincendio per la squadra di sicurezza della sede e per 5 figure della rete;
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responsabilita sociale d’impresa con

o

seminari su tematiche innovative inerenti il welfare aziendale, il reporting integrato ed i rischi reputazionali.

Le persone che hanno partecipato ad almeno una iniziativa di formazione sono state 99, pari all'80% del totale, le ore

complessivamente realizzate sono state 1.787, con un investimento di 36.516 euro.

Relativamente al Gruppo Winmarkt, la formazione ha riguardato:

4 workshop commerciale/tecnico/amministrativo in concomitanza delle chiusure infrannuali

mercato immobiliare: partecipazione a corsi di aggiornamento sul trend e ultime novita del mercato immobiliare
locale ed internazionale, nonché su particolarita specifiche del settore retail

aggiornamento professionale: partecipazione a corsi di formazione mirati allo sviluppo e crescita della
professionalitd individuale per i componenti dei dipartimenti commerciale, tecnico, affari legali e
amministrazione

team building professionale/motivazionale rivolto all'intero organico aziendale

visite rete Italia mirate alle funzioni chiave del dipartimento commerciale (Commercial Manager, Area Manager)

Nel 2016, in considerazione della qualitd e della tipologia della formazione erogata, la popolazione aziendale

partecipante e stata il 100% per un totale d 1.202 ore e un investimento di 20.000 euro.
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2.9Eventi successivi alla chiusura

In data 19 gennaio 2017 il Consiglio di Amministrazione di Igd Siig S.p.A. ha deliberato — ai sensi dell’art. 2505, secondo
comma, cod. civ. e 22 dello statuto sociale — di approvare I'operazione di fusione per incorporazione delle societa
interamente controllate IGD PROPERTY SIINQ S.p.A. e PUNTA DI FERRO SIINQ S.p.A. Nella stessa data, 'operazione
di fusione & stata approvata, per quanto di rispettiva competenza, dalle assemblee straordinarie delle Societa

Incorporande. La stipula dell’atto di fusione avverra entro la fine di marzo 2017.

2.10 Evoluzione prevedibile della gestione

La Societa, in considerazione dei buoni risultati conseguiti al 31 dicembre 2016 e del raggiungimento dei primi
fondamentali obiettivi del Piano industriale, si attende una prosecuzione del percorso di crescita in termini di incremento
dei ricavi degli immobili e riduzione del costo del debito rispetto a quanto registrato nell’esercizio 2016, con una crescita

del FFO della gestione caratteristica in un range compreso tra il 18% e il 19% a fine 2017.
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2.11 Principali rischi e incertezze cui IGD SIIQ SPA e il Gruppo sono esposti

Nel periodo futuro la situazione patrimoniale ed economico-finanziaria del Gruppo potrebbe essere influenzata da una
serie di fattori di rischio.

Al fine di rilevare e valutare i propri rischi, IGD SiiQ SpA ha sviluppato un modello integrato di gestione dei rischi che si
ispira ai principi internazionali dell’Enterprise Risk Management (ERM), in particolare al framework COSO (promosso da
The Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission), al fine di adottare un approccio sistematico
all'individuazione dei rischi prioritari dellazienda, a valutarne in modo anticipato i potenziali effetti negativi e a
organizzare il sistema dei presidi a tutela dei suddetti rischi. Il modello di ERM adottato consente inoltre di effettuare
proiezioni di scenario al fine di supportare le valutazioni inerenti il Risk Appetite complessivo.

La Societa valuta i diversi rischi aziendali rispetto agli obiettivi strategici, operativi, finanziari e di compliance e monitora
'andamento di tali rischi attraverso un modello basato su Key Risk Indicators, che supportano il management nella
valutazione dinamica del livello di esposizione.

Di seguito si descrivono i principali rischi del gruppo.
1. Rischi Strategici:

1.1 Rischio = Variazioni di scenario macro e micro economico o degli stili di consumo
Principali eventi connessi al rischio:

e Variazioni dei tassi di sviluppo dell’economia;

e Dinamiche dell'inflazione;

e Variazione nei volumi e nei trend di consumo,

con impatto sui ricavi e sul valore degli asset detenuti dal Gruppo.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

La Societa monitora periodicamente la situazione economica italiana, in particolare in occasione della definizione o
aggiornamento del Piano Industriale e del Budget annuale. Le analisi sono costituite da uno studio dei principali
indicatori macroeconomici del paese ltalia (PIL, consumi, reddito delle famiglie, inflazione, ecc.).

In concomitanza con tale studio, la societa effettua anche analisi approfondite sulla concorrenza: I'azienda monitora
'andamento dei principali competitors e peers, in occasione di specifiche Direzioni Operative nonché in occasione della
presentazione del Piano Industriale o del Budget, attraverso I'analisi degli indicatori economici, finanziari e operativi
rilevanti.

In occasione dell’apertura di un nuovo Centro Commerciale/sito, la Societa effettua, anche per il tramite di professionisti
specializzati, studi economici e di geomarketing sul bacino di utenza interessato, allo scopo di ottenere una visione del
mercato specifico in cui I'azienda andra ad operare e in cui il Centro Commerciale si insidiera.

Una forte attenzione é rivolta altresi all’analisi degli andamenti degli operatori. Il management monitora attentamente le
statistiche di vendita e gli indicatori che segnalano eventuali criticita degli operatori prestando particolare attenzione
allincidenza delle rinegoziazioni contrattuali rispetto al portafoglio clienti: le azioni di intervento finalizzate al sostegno
degli operatori e ad eventuali correttivi rispetto all’operativita sono condivise a livello di Direzione Commerciale e sono
comunque subordinate al rispetto del budget approvato in sede di Consiglio di Amministrazione.

Inoltre, viene monitorato il posizionamento raggiunto rispetto al posizionamento obiettivo dei singoli centri commerciali ed
eventuali revisioni del merchandising mix/tenant mix in caso di rinnovi, ampliamenti e ristrutturazioni anch’esse effettuate
coerentemente al posizionamento obiettivo.

Il sistema di controllo relativo al rischio in oggetto € stato inoltre oggetto, nell’esercizio precedente, di monitoraggio
nel’ambito dell’iniziativa dellEnterprise Risk Management di gruppo nel corso del quale é stata effettuata un’analisi di

sensitivita del piano a possibili variazioni delle principali assumption del piano.
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Con riferimento al mercato Rumeno, la societa ha realizzato nel corso degli ultimi anni interventi di manutenzione
straordinaria oltre a lavori di rinnovamento dei layout e a lavori di fit out finalizzati allinserimento di nuovi tenants (di
livello nazionale ed internazionale), ad aumentare I'attrattivita dei centri commerciali e a rispondere alle azioni intraprese

dai concorrenti e alle nuove esigenze della propria clientela.

1.2 Perdita di valore degli asset
Principali eventi connessi al rischio:
e Eventi esterni;
e  Crisi macroeconomiche;
e Variazioni dello scenario di mercato nazionale/internazionale che determinano una forte svalutazione del

portafoglio asset.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

L'ubicazione dei centri commerciali, diffusa sul territorio, riduce I'esposizione all'impatto del rischio connesso a fenomeni
regionali.

L'analisi dei dati di vendita e l'osservazione dell'evoluzione dei fenomeni commerciali, del trend del credito, delle
rinegoziazioni e degli afflussi, unitamente al supporto del perito esterno in sede di valutazione degli asset, costituiscono
elementi utili al management per cogliere eventuali segnali relativi a flessioni del mercato degli immobili nel settore
commerciale.

La Societa, inoltre, effettua periodicamente analisi di sensitivita sulle valutazioni degli asset in portafoglio al fine di
monitorare gli effetti che variazioni del tasso di attualizzazione o del tasso di capitalizzazione, dovute a cambiamenti
dello scenario macroeconomico, ovvero dei ricavi, possono avere sul valore degli asset stessi. Il monitoraggio degli
indicatori definiti nel’ambito dell’Enterprise Risk Management supporta le valutazioni circa la prevedibile evoluzione del
rischio in oggetto.

1.3 Rischio Paese (fattori macroeconomici/geopolitici presso Paesi esteri in cui si effettuano investimenti)
Principali eventi connessi al rischio:
Il rischio attiene agli investimenti effettuati nelle Societa operanti in Romania e concerne i seguenti potenziali eventi:
e Variazioni dello scenario macroeconomico di Paese;
e Criticita connesse a fattori geopolitici relativi al Paese;
e Variazioni dei tassi di sviluppo dell’economia del Paese;
¢ Dinamiche dell'inflazione del Paese;
e Variazione nei volumi e nei trend di consumo del Paese;
e Restitution claim connesso alla rivendicazione della proprieta immobiliare da parte di soggetti terzi,

con impatto sui ricavi e sul valore degli asset detenuti dal Gruppo.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

Il portafoglio detenuto da IGD sul territorio € caratterizzato da elevata distribuzione; in particolare consta di 15 asset, un
edificio adibito ad uso uffici e 14 centri commerciali ubicati in 13 citta di medie dimensioni. Tale fattore rappresenta di
fatto un elemento di diversificazione di rischi correlati ad eventuali oscillazioni nei consumi territoriali. Inoltre la
localizzazione dei centri commerciali € sempre ubicata nei centri cittadini e cid consente di minimizzare il rischio di calo
nei consumi presso le aree commerciali periferiche.

Il Top Management delle Societa controllate operanti in Romania monitora costantemente I'andamento dell’economia del
Paese, verificando che i principali indicatori di stabilita economica e politica, quali 'andamento dei tassi di cambio, lo

scenario politico contingente, I'andamento programmatico ed operativo delle azioni di sostegno Europee e lo scenario
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legislativo locale non evidenzino segnali di contingenza tali da rilevare criticita per il business di IGD. La Societa
intrattiene rapporti con la comunita finanziaria e d’affari, con organismi istituzionali e del Settore del Commercio locali ed
internazionali per incrementare il flusso informativo e la conoscenza del mercato locale.

I Management della Societa WinMarkt, inoltre, monitora periodicamente 'andamento dei competitor locali.

Si evidenzia che la Societa ha adottato una strategia commerciale volta a migliorare il profilo qualitativo dei tenant,
selezionando partner di riconosciuto valore a livello internazionale. Nel 2016 la societa ha proseguito nella propria
strategia di attrazione di tenant internazionali con I'inserimento di nuovi operatori e aperture di nuovi spazi commerciali
da parte di operatori con cui la Societa gia intrattiene rapporti contrattuali.

Nel’ambito del progetto di Enterprise Risk Management la Societa ha implementato un modello strutturato di
monitoraggio del rischio in esame rilevando indicatori di rischio basati su elementi relativi al contesto competitivo locale.
Con specifico riferimento al rischio di rivendicazione della proprieta da parte di terzi (cd. Restitution Claim), si segnala
che i termini proposti dal Governo per la presentazione di eventuali istanze sono scaduti. Il Gruppo ha comunque
stipulato una polizza assicurativa “Title Insurance” contro i rischi legati alla rivendicazione del titolo di proprieta, a

garanzia dell'intero valore degli asset detenuti sul territorio rumeno.

1.4 Rischio - Rendimento delle operazioni di sviluppo non retail non allineato alle aspettative (es. Progetto
"Porta a Mare")
Principali eventi connessi al rischio:
Il rischio attiene alle operazioni di sviluppo non retail (es. Progetto “Porta a Mare”) e concerne i seguenti potenziali
eventi:

e Ritardata/mancata vendita di porzioni non retail;

e Ritardi nell’'avvio dei lavori;

e Possibile svalutazione degli asset;
con impatto sui ricavi e sul valore degli asset detenuti dal Gruppo.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

La Societa si avvale di periti esterni per la valutazione del valore di mercato dell'iniziativa di sviluppo i quali forniscono
valutazioni semestrali per le differenti iniziative in corso nel progetto "Porta a Mare" (comparto commerciale, comparto
terziario, comparto residenziale, comparto RTA e parcheggi e posti auto pertinenziali).

Il rischio legato a possibili ritardi nell'esecuzione dei lavori programmati per il comparto Officine € costantemente
monitorato dal Direttore Sviluppo e Gestione del Patrimonio e dal’Amministratore Delegato della Societa Porta Medicea
S.r.l. attraverso la presenza di personale tecnico della Societda e interfacciandosi con le societd di costruzioni e
I'amministrazione comunale di Livorno allo scopo acquisire tempestivamente informazioni utili alla conoscenza dei
prevedibili sviluppi del progetto .

Nel corso del 2016, nellambito dell'attivita di Enterprise Risk Management, & stata inoltre svolta una scenario analysis

per il monitoraggio del possibile impatto di tale rischio sul Piano Industriale della Societa.

2. Rischi Operativi:

2.1 Rischio - Inadeguata pianificazione e realizzazione del posizionamento obiettivo/ mix commerciale / tenant
mix nella collocazione degli spazi agli operatori
Principali eventi connessi al rischio:

e Posizionamento dei centri commerciali non rispondente al target di clientela presso I'area di riferimento;

¢ Merchandising mix non allineato alle esigenze della clientela presso I'area di riferimento;

e Mix di tenant non allineato alle esigenze della clientela presso I'area di riferimento,
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con effetti sul livello delle vendite che si ripercuoterebbe sulla capacita degli operatori di onorare gli impegni contrattuali
nei confronti di IGD.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

Le attivita di pianificazione commerciale sono definite dalla Direzione Commerciale in relazione al posizionamento
obiettivo condiviso con la Societa e sono gestite nel rispetto delle procedure interne definite. La Societa monitora
costantemente, anche attraverso l'ausilio dell’aggiornamento dei dati commerciali in rete aziendale, il trend di vendita
degli operatori ed il livello di vacancy occupazionale. Tutte le scelte commerciali rispettano le policy definite a livello di
Direzione Commerciale e ciascuna azione di carattere non ordinario presa in merito all'allocazione di spazi commerciali
e sottoposta ad approvazione da parte della Direzione Commerciale. A tal fine la Direzione Commerciale effettua
meeting periodici di coordinamento e controllo dell’azione attuata sul territorio.

L’identificazione dell’adeguato tenant mix in termini qualitativi & effettuata sulla base della valutazione della
localizzazione del Centro Commerciale e sulla base delle indagini effettuate anche attraverso il supporto di professionisti
specializzati circa le caratteristiche intrinseche del Centro Commerciale e di valutazioni di territorialita.

La Societa ha inoltre rafforzato la propria capacita di elaborazione dati strutturando una posizione organizzativa ad hoc.
L’attivita svolta garantisce un flusso informativo di maggior dettaglio e la possibilita di politiche commerciali mirate su
differenti livelli: centro commerciale, tenant, categoria merceologica. Inoltre la Societa effettua periodicamente interviste
telefoniche e nel centro al fine di valutare la soddisfazione dei clienti per i servii offerti dal centro e per gli eventi che sono

organizzati.

2.2 Rischio- Criticita nella gestione del credito per attivita di locazione e vendita (pre e post transazione)
Principali eventi connessi al rischio:
e Insolvenza dei clienti;

e  Criticita nel recupero del credito su clienti.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

Gli operatori sono sottoposti ad attivita di selezione precontrattuale, sulla base di parametri collegati all’affidabilita
patrimoniale e finanziaria e delle prospettive economiche legate alla propria attivita.

Le analisi condotte sui potenziali clienti sono eseguite anche attraverso il supporto di professionisti esterni specializzati e
sono finalizzate ad identificare eventuali indicatori di rischio per la Societa. Sono previste analisi mensili strutturate al fine
di analizzare il livello di rischio associato a ciascun operatore e monitorarne lo stato di solvibilita.

A tutti i clienti sono richieste fidejussioni e/o depositi cauzionali a garanzia degli impegni contrattuali presi. Nel corso del
rapporto contrattuale la Societa monitora costantemente il rispetto degli impegni come da contratto, e qualora si
riscontrassero anomalie, la Societa fa riferimento alle procedure interne per la gestione dei crediti; in alcuni casi possono
essere adottate eventuali misure a sostegno di operatori, sulla base di rapporti consolidati. Viene inoltre effettuato un
monitoraggio costante della situazione creditizia e viene utilizzato un programma ad hoc che consente di effettuare
un’analisi circa il livello di rischio associato a ciascun operatore e quindi individuare il grado di solvibilita degli stessi; tale
analisi viene sviluppata formalmente ogni trimestre ma monitorata quotidianamente per una costante gestione delle
azioni intraprese/da intraprendere per il recupero dei crediti. La Direzione Commerciale, inoltre, produce periodicamente
report destinati agli organi di controllo ed elabora statistiche condivise con il Servizio Affari Legali e Societari in sede di
Direzione Operativa per I'allineamento sull’andamento dei crediti.

Il Modello di Enterprise Risk Management adottato prevede periodiche attivita di monitoring sul rischio in oggetto al fine

di valutare I'adeguatezza dei presidi di mitigazione esistenti rispetto all’esposizione effettiva.

2.3 Rischio — Non ottimale gestione del rapporto contrattuale e delle rinegoziazioni con i clienti

Principali eventi connessi al rischio:
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e Criticita nella gestione contrattuale del rapporto con gli operatori;

e Possibili aggravi di costi o mancati proventi.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

La Societa effettua delle valutazioni preliminari sugli operatori, esternalizzando anche le analisi di credito sul cliente,
tramite il supporto del sistema Lince.

Vengono inoltre richieste garanzie quali fidejussioni e depositi cauzionali alla conclusione dell’Accordo economico. La
Direzione Commerciale mantiene contatti costanti con gli operatori attraverso rapporto telefonici, incontri e confronti con
le Case Madri e le situazioni piu critiche vengono analizzate per la definizione di eventuali azioni da intraprendere.
Ciascun operatore viene sottoposto ad attivita di selezione precontrattuale sulla base di parametri collegati all’affidabilita
patrimoniale e finanziaria delle prospettive economiche legate alla propria attivita.

La Societa, inoltre, dispone di contratti standard di locazione/affitto d’azienda che possono essere rivistiimodificati sulla
base delle condizioni stipulate concordate con I'operatore nonché soggetti ad integrazioni; in caso di necessita la societa

puo ricorrere a consulenti esterni o all'ufficio legale interno per la definizione delle clausole contrattuali specifiche.

2.4 Rischio - Rischio di pre-letting
Principali eventi connessi al rischio:
e mancato raggiungimento dei tassi di occupazione degli spazi previsto presso i centri commerciali,

con impatto sui ricavi e sul valore degli asset detenuti dal Gruppo.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

La Societa presidia il rischio di pre-letting attraverso attivita di promozione/incentivazione commerciale con il portafoglio
operatori e con ulteriori nuovi potenziali operatori.

Sono previste intense attivita di relazione con gli operatori al fine di ottimizzare la copertura degli spazi.

| tassi di copertura degli spazi sono costantemente monitorati nel corso della vita e della gestione del Centro
Commerciale.

Il team commerciale & costituito da professionisti con elevata esperienza nel settore, che operano nell'ottica del
raggiungimento degli obiettivi di Gruppo, in termini di ricavi e di saturazione degli spazi disponibili.

Nell’ambito della gestione quotidiana delle attivita si monitorano le percentuali di occupazione dei vari centri commerciali
e si definiscono eventuali azioni da intraprendere al fine di ricercare un tasso di vacancy occupazionale prossimo allo
zero.

In caso di ricerca di tenant/categorie merceologiche non rientranti nel portafoglio operatori tipico della Societa, si richiede
il supporto di professionisti specializzati.

2.5 Danni al patrimonio causati da eventi catastrofici o terzi (es. terremoti, allagamenti, incendi) e risarcimento
danni a terzi
Principali eventi connessi al rischio:

e Eventi naturali catastrofici (es. allagamenti, terremoti);

e Eventi esterni catastrofici (es. incendi);

e Danni arrecati da terzi;

e Danni arrecati a terzi in conseguenza di eventi connessi all’esercizio dell’attivita o ad attivita complementari,

con impatto sul valore degli asset detenuti dal Gruppo o sul cash flow.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:
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La Societa, data la specificita del business e la peculiarita del portafoglio, ha stipulato una Convenzione All Risk con un
primario operatore nel settore assicurativo, in base alla quale sottoscrive annualmente una polizza di copertura per
ciascun Centro Commerciale.

In base alla politica di copertura dei rischi di danni al patrimonio di Gruppo ciascun Consorzio Operatori e/o Proprieta e
obbligato a stipulare una propria polizza All Risk sulla base di una convenzione degli Operatori stipulata con la
compagnia di assicurazione.

In particolare, per la responsabilita su danni provocati a terzi, I'assicurazione ha per oggetto la copertura dei danni
connessi a Responsabilitd Civile che la Societa & tenuta a pagare in conseguenza di eventi accidentali derivanti
dall’esercizio dell’attivita tipica ed attivita complementari e accessorie, compresa la proprieta, conduzione e gestione di
beni immobili o mobili. E’ prevista, da parte dei Consorzi e da parte della Direzione Commerciale e Gestione Rete e della
Direzione Gestione Patrimonio e Sviluppo una costante verifica dello stato di manutenzione e qualitativo degli asset al
fine di intraprendere eventuali azioni finalizzate alla migliore copertura dei rischi connessi.

La Societa adotta una politica di rilevante investimento nella manutenzione e nella qualita degli immobili. In occasione
del rinnovo della Convenzione assicurativa Fabbricati, la Societa ha provveduto ad inserire e/o adeguare garanzie non
presenti o presenti ma non congrue. Inoltre, la Societd ha convenuto una procedura di aggiornamento e monitoraggio
delle pratiche aperte allineata rispetto alle scadenze trimestrali.

3. Rischi di Compliance
3.1 Responsabilita ex D.Lgs. 231/01
Principali eventi connessi al rischio:
e Applicazione di sanzioni connesse alla disciplina della responsabilita degli enti per la commissione dei reati ex
D.Lgs. 231/01.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

La Societa ha adottato un “Modello di Organizzazione, Gestione e Controllo” ai sensi del D. Lgs. n. 231/2001 la cui
finalita & di definire linee, regole e principi di comportamento che governano l'attivita della Societa e che tutti i destinatari
del Modello devono seguire al fine di prevenire la commissione dei reati previsti dal D.Lgs. 231/01, e di assicurare
condizioni di correttezza e trasparenza nella conduzione delle attivita aziendali.

A seguito dell’entrata in vigore del D. Lgs. n. 231/2001, la Societa ha inoltre predisposto il Codice Etico, rivolto a tutti
coloro che lavorano in IGD, senza distinzioni ed eccezioni, i quali sono impegnati ad osservare e a far osservare i
principi previsti nel Codice nell’ambito delle proprie mansioni e responsabilita.

A tal fine I'Organismo di Vigilanza istituito ai sensi del suddetto decreto verifica 'adozione dei protocolli previsti e si
avvale della collaborazione di un consulente specializzato per il monitoraggio dei precetti definiti dal Modello.
L’Organismo di Vigilanza inoltre promuove costantemente le attivita di aggiornamento ed integrazione del Modello al fine
di renderlo coerente con le previsioni di legge e con I'assetto organizzativo e di business del Gruppo.

Sono stati quindi effettuati corsi di formazione per il personale a seguito dell'aggiornamento del Modello ex D. Lgs.
231/2001 per l'inserimento del reato di autoriciclaggio in seguito all'introduzione della Legge 186/2014. La Societa ha
aggiornato nel 2015 il proprio Modello al fine di renderlo allineato in relazione alle evoluzioni normative.

A partire dal 2014, a seguito dell'inserimento di nuovi reati in materia di corruzione, con cadenza annuale viene effettuata
infine una verifica sull’assenza di conflitti di interesse in capo al Top Management attraverso una attestazione periodica

sottoscritta dagli stessi.

3.2 Sanzioni connesse alla violazione della normativa regolamentare delle societa quotate (Consob, Borsa)

Principali eventi connessi al rischio:
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e Applicazione di sanzioni, richiami e segnalazioni da parte di autorita di gestione e vigilanza, connesse alle
responsabilita della Societa derivanti dallo status di emittente di strumenti finanziari quotati sul mercato

regolamentato.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

La Societa pone la massima attenzione al rispetto delle prescrizioni normative e regolamentari derivanti dallo status di
Societa quotata.

In particolare la struttura Legale, operante nel’ambito della Direzione Amministrazione - Affari Legali e Societari, e la
struttura Investor Relations presidiano la gestione degli adempimenti nei confronti delle Autorita di gestione e vigilanza e
curano la gestione del processo di informativa al mercato. Tale processo, che prevede uno stretto coordinamento con le
funzioni interne per la rilevazione, la verifica e la comunicazione di dati ed informazioni di carattere amministrativo,
contabile e gestionale, &€ svolto nel rispetto della normativa interna specificamente definita e sotto la supervisione
del’Amministratore Delegato e del Dirigente Preposto.

E’ previsto un monitoraggio costante dell’evoluzione della normativa e della regolamentazione del mercato e delle
possibili ricadute sugli adempimenti della Societa. Il Servizio Affari Legali e Societari si avvale, inoltre, di una timetable
per gli adempimenti di Bilancio e in caso di operazioni straordinarie la quale é diffusa e condivisa con tutte le funzioni

interessate.

3.3 Responsabilita ex L. 262/05
Principali eventi connessi al rischio:
e Applicazione di sanzioni connesse alle responsabilita del Dirigente Preposto alla redazione dei documenti
contabili e societari, ex L. 262/05.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

La Societa, in conformita alle previsioni normative della legge 28 dicembre 2005, n. 262 “Legge sul Risparmio” ha
adottato un sistema di controllo amministrativo-contabile connesso all'informativa finanziaria, con I'obiettivo di (i)
accertare che il Sistema di Controllo Interno attualmente in essere sia adeguato a fornire una ragionevole certezza circa
la rappresentazione veritiera e corretta delle informazioni economiche, patrimoniali e finanziarie prodotte; (ii) predisporre
adeguate procedure amministrativo-contabili per I'elaborazione del bilancio di esercizio e del bilancio consolidato,
nonché di ogni altra comunicazione di carattere finanziario (in ottemperanza alle disposizioni della Legge 262/2005); (iii)
garantire I'effettiva applicazione delle procedure amministrative e contabili predisposte nel corso del periodo cui si
riferiscono i documenti di cui sopra.

Le attivita operative di implementazione e verifica del sistema di controllo ex L. 262/05 sono rimandate alla struttura
interna che opera secondo le indicazioni e sotto la supervisione del Dirigente Preposto nominato dal Consiglio di
Amministrazione secondo le previsioni di legge; le attivita di verifica sono state assegnate all'lnternal Auditor.

E svolta periodicamente un’attivita di monitoraggio del sistema amministrativo-contabile ex L.262/05 allo scopo di
verificare I'effettiva applicazione dei presidi di contenimento del rischio cosi come rilevati dal risk assessment nonché
I'aggiornamento degli stessi alla luce dell'attivita effettuata dalla Direzione Amministrazione - Affari Legali e Societari.

La Societa, quindi, ha adottato un modello di analisi dei rischi contabili e di gestione del sistema amministrativo
connesso all'informativa finanziaria e prosegue nell’esecuzione di attivita di aggiornamento di tale modello. La societa
svolge attivita di Testing (annuale) sui processi e sottoprocessi amministrativo contabili volte a verificarne I'adeguatezza
e I'effettiva applicazione. Inoltre, & stato redatto il manuale del Dirigente Preposto ed effettuato I'aggiornamento di tutte le
procedure amministrativo-contabili. Le osservazioni emerse in fase di attivita di Testing 262 sono oggetto di
approfondimento e la societa si adopera per implementare i Remediation Plan suggeriti, in ottica di miglioramento

costante delle attivita amministrativo-contabili.

116



3.4 Rischio Fiscale — mantenimento requisiti regime SiiQ
Principali eventi connessi al rischio:
e Applicazione di sanzioni connesse a violazioni della normativa fiscale,
e Impossibilita di mantenere i requisiti reddituali e patrimoniali previsti dal regime fiscale SIIQ,
con la conseguente perdita (nel caso in cui tale circostanza si protragga secondo i termini di legge) della possibilita di

permanere nel regime SIIQ.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

La Societa, che dall’esercizio 2008 & entrata nel regime SlIQ, pone massima attenzione al monitoraggio dei rischi fiscali
associati; le valutazioni operate sul modello fiscale adottato sono vagliate con I'ausilio di professionisti specializzati
selezionati, ed il Direttore Amministrazione - Affari Legali e Societari presidia costantemente I'evoluzione della normativa
ed i processi contabili e fiscali interni.

In particolare & prevista la tenuta di contabilita separata fra la gestione imponibile e la gestione esente; la Direzione
effettua costantemente, con cadenza semestrale e preventivamente in caso di operazioni straordinarie, asset test e profit
test al fine di monitorare il rispetto, anche in ottica prospettica, dei requisiti stabiliti dalla normativa.

| risultati dei test effettuati sono condivisi con il management.

Nel corso del 2016 la Societa ha provveduto ad aggiornare le procedure amministrativo-contabili e fiscali.

4., Rischi Finanziari

4.1 Rischio reperimento finanziamenti e cash management
Principali eventi connessi al rischio:

e  Criticita nella gestione della liquidita;

¢ Risorse inadeguate al finanziamento dell’attivita aziendale;

e  Criticita nel mantenimento dei finanziamenti e nell’'ottenimento di nuovi finanziamenti.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:

Il monitoraggio della liquidita si basa sulle attivita di pianificazione dei flussi di tesoreria ed &€ mitigato dalla disponibilita di
capienti linee di credito.

La Direzione Finanza monitora attraverso uno strumento di previsione finanziaria I'andamento dei flussi finanziari previsti
con un orizzonte temporale trimestrale (con aggiornamento rolling) e verifica che la liquidita sia sufficiente alla gestione
delle attivita aziendali, e stabilisce inoltre il corretto rapporto fra debito bancario e debito verso il mercato.

In relazione all'indebitamento di medio/lungo, ciascuna linea di credito bancaria finanzia un progetto, in tal senso viene
ridotto I'eventuale rischio connesso alla necessita di rifinanziamento. | finanziamenti di medio/lungo periodo possono
essere subordinati al rispetto di covenant; tale aspetto € costantemente monitorato dal Direttore Finanziario, anche
attraverso il coordinamento con il management aziendale per la verifica, attraverso il sistema di Enterprise Risk
Management adottato, del potenziale impatto sulla violazione dei covenant dei rischi mappati a livello strategico,
operativo, di compliance e finanziario.

Gli impegni finanziari sono coperti da disponibilitd confermate dagli istituti finanziari e sono disponibili linee di credito non
utilizzate.

La prassi di gestione di tale rischio & improntata su un criterio di prudenza per evitare, al verificarsi di eventi imprevisti, di
sostenere oneri eccessivi, che potrebbero comportare un ulteriore impatto negativo sulla propria reputazione di mercato
e sulle capacita economico-finanziarie.

La societa ha implementato un tool che consente i) I'analisi e la misurazione del rischio di tasso di interesse, ii) le

modalita di raccolta dati e informazioni relativamente a contratti stipulati per la gestione dei rischio di tasso di interesse
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iii) la possibilita di sviluppare un modello unico di analisi e gestione del rischio, iv) l'identificazione delle modalita di
misurazione dei rischi finanziari in ottica di:

a) fair value

b) sensitivity cash flow

C) stress test

d) probability of default delle controparti finanziarie

e) stima del VAR.
Tutte le informazioni di Cash Management e di gestione dei finanziamenti sono ora gestiti da un'unica funzione. Inoltre,
sono stati integrati i dati del piano industriale, e quindi di Pianificazione e Controllo, con i dati economici finanziari della
Direzione Finanza e Tesoreria. | presidi di mitigazione di quest'area di rischio sono periodicamente oggetto di attivita di

monitoring nell’ambito del processo di ERM.

4.2 Rischio tasso
Principali eventi connessi al rischio:
e Volatilita dei tassi e conseguente effetto sull'attivita di finanziamento delle attivita operative, oltre che di impiego
della liquidita disponibile.
Il Gruppo si finanzia tramite linee a breve termine, finanziamenti ipotecari a medio/lungo termine a tasso variabile ed
emissioni obbligazionarie a tasso fisso, pertanto individua il proprio rischio nell’incremento degli oneri finanziari in caso di

rialzo dei tassi di interesse ed in caso di operazioni di rifinanziamento con tassi di interesse piu elevati.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti:
Il monitoraggio del rischio di tasso e costantemente effettuato dalla Direzione Finanziaria in coordinamento con il Top
Management, anche attraverso strumenti di analisi e misurazione del rischio sviluppati nel’ambito dell’Enterprise Risk
Management di gruppo.
La Direzione Finanza monitora costantemente I'evoluzione dei principali indicatori economico-finanziari con possibili
impatto sulle performance aziendali. In particolare, i seguenti indicatori sono oggetto di periodiche attivita di reporting al
Top Management:

e Gearing Ratio

e Loan To Value

e Interest Cover Ratio

e Average Cost Of Debt

e Average Lenght Of Long Term Debt

e Mid/Long Term Debt

¢ Hedging on Long Term Debt plus Bond

e Banking Confidence Available (Committed/Un-committed)

e  Market Value of Unencumbered Assets

e Net Financial Position
La politica di copertura del rischio di tasso ha previsto la realizzazione di contratti del tipo “IRS-Interest Rate Swap” che
hanno consentito al Gruppo una copertura pari a ca. il 93,8% della sua esposizione alle oscillazioni dei tassi d'interesse
connessa ai finanziamenti a medio-lungo termine inclusivi dei prestiti obbligazionari.
La Direzione Finanza svolge attivita di analisi e misurazione dei rischi di tasso e liquidita valutando costantemente la
possibilita di soluzioni implementative del modello di gestione del rischio; inoltre, sono svolte periodiche attivita di
scouting al fine di individuare possibili opportunita di riduzione del costo dell’indebitamento finanziario attraverso il ricorso

al mercato bancario e/o dei capitali.
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| presidi di mitigazione di quest’area di rischio sono oggetto di periodiche attivita di monitoring nell’ambito del processo di
ERM.

4.3 Rischio di cambio
Principali eventi connessi al rischio:
e Variazioni della valuta rumena LEI,
con effetti su possibili svalutazioni di immobili in portafoglio ed insostenibilita nelladempimento ai doveri contrattuali per
gli operatori presso il Paese Romania, relativamente ai canoni di affitto denominati in Euro, ma incassati in valuta

rumena.

Presidi adottati al fine del monitoraggio dell’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti

| canoni fissati per gli operatori sul mercato Romania sono denominati in Euro ma incassati in valuta rumena; pertanto il
rischio & rappresentato dalla possibilita che I'oscillazione della valuta generi una minore capacita di onorare gli impegni
contrattuali da parte degli operatori.

Al momento la politica di mitigazione del rischio adottata da IGD € rappresentata da un costante lavoro di ottimizzazione
del merchandising mix, tenant mix e dalla gestione del portafoglio immobili finalizzata a sostenerne il valore, anche
attraverso interventi di miglioria. La societa effettua meeting settimanali di coordinamento e di controllo della situazione
creditizia dei diversi centri commerciali e tenant al fine di individuare I'azione commerciale da adottare. La Societa
monitora mensilmente l'incidenza del canone di locazione sul fatturato del tenant. Le politiche commerciali sono definite
con attenzione e con la ricerca della massima cura alle esigenze dei mercati e degli stili di consumo locali.

A tal fine il Gruppo impiega un team di professionisti specializzati composto da risorse della corporate e risorse locali, al
fine di ricercare il giusto trade-off fra il know-how acquisito e sviluppato a livello corporate e la conoscenza della realta

locale.
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2.12 Operazioni infragruppo e con parti correlate

Per quanto concerne le operazioni effettuate con parti correlate, ivi comprese le operazioni infragruppo, si precisa non
sono qualificabili né come atipiche né come inusuali, rientrando nel normale corso di attivita delle societa del Gruppo.
Dette operazioni sono regolate a condizioni di mercato.

Per quanto concerne le regole di Corporate Governance, in materia di operazioni con Parti Correlate, si rimanda al
paragrafo 3.12, Relazione sul Governo Societario e Assetti Proprietari.

Per il dettaglio dei rapporti intercorsi nel corso dell’anno 2016 con parti correlate, si veda I'apposito paragrafo della nota
integrativa.

2.13 Azioni Proprie

La Societa alla data del 31 dicembre 2016 non possiede azioni proprie.

2.14 Attivita di ricerca e sviluppo

In considerazione della tipologia dell’attivita svolta IGD SIIQ e le societa del Gruppo non realizzano attivita di ricerca e

sviluppo.

2.15 Operazioni significative

Si segnala che nel corso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2016 non sono state poste in essere operazioni
significative, non ricorrenti né operazioni atipiche e/o inusuali, con soggetti terzi o tra societa del gruppo, cosi come
definite nella comunicazione Consob del 28 luglio 2006.

2.16 Prospetto di raccordo fra il Patrimonio Netto e il risultato di esercizio di IGD
SIIQ SPA e il Patrimonio Netto e il risultato consolidato di Gruppo

PROSPETTO DI RACCORDO FRA BILANCIO DI ESERCIZIO DELLA CAPOGRUPPO E BILANCIO CONSOLIDATO

Importi in migliaia di euro

RISULTATO NETTO PATRIMONIO NETTO

Del Gruppo Di Terzi Del Gruppo Di Terzi
SALDI COME DA BILANCIO D'ESERCIZIO DELLA CAPOGRUPPO 42.229 1.026.357
Storno dividendi (10.739) 0
Storno svalutazione partecipazioni consolidate 15.713 107
Valutazione a p. netto di imprese iscritte nel bilancio d'esercizio al costo (108) (107)
Valore di carico delle partecipazioni consolidate (715.117)
Effetto Riserva CFH deriviati di copertura societa controllate (673)
Effetto Rideterminazione dei piani a benefici definiti societa controllate (115)
Patrimonio netto e risultato d'esercizio delle imprese consolidate 21.822 (1.425) 739.251 8.725
Attribuzione differenze ai beni delle imprese consolidate
- Awviamento da consolidamento Porta Medicea S.r.I. (allocato a Lavori in corso) (281) 0
- Awviamento da consolidamento Millennium Gallery S.r.I. 3.952
- Awviamento da consolidamento Winmagazin S.A. 5.410
- Awviamento da consolidamento Winmarkt management S.r.1. 1
- Effetti cessione UnipolSai Investimenti SGR S.p.A. (218) 0
- interessi capitalizzati su immobilizzazioni in corso 0 350
- variazioni di fair value su Investimenti immobiliari e Immobilizzazioni in corso (95) 1.291
- vendita cespiti a societa del gruppo (effetto ammortamenti) 5 (10)
- Altre rettifiche 1 6
SALDI COME DA BILANCIO CONSOLIDATO 68.329 (1.425) 1.060.701 8.725
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2.17 Commento sull’andamento economico e finanziario della Capogruppo

Il bilancio per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2016, che viene sottoposto all’approvazione dell’Assemblea, riporta un
utile netto pari a Euro 42.228.687,00. Il totale dei ricavi e proventi operativi ammonta a Euro 76,8 milioni, in incremento
rispetto all'esercizio precedente di Euro 1,8 milioni, pari al 2,47%, mentre i costi operativi, comprensivi delle spese
generali, sono in linea rispetto all’esercizio precedente con una incidenza sui ricavi, in miglioramento, che passa dal
29,5% al 29%.

L’incremento dei ricavi riflette per l'intero esercizio gli effetti dell’apertura del Retail Partk “Clodi” in Chioggia e

dell'apertura della Galleria Commerciale “Marema” in Grosseto avvenuta in ottobre 2016.

Il risultato operativo pari ad Euro 62,6 milioni, al netto delle variazioni negative di fair value e delle svalutazioni delle
immobilizzazioni in corso ed ammortamenti, & in leggera flessione rispetto all’esercizio 2015 che era pari a Euro 63,2

milioni, per effetto del decremento del fair value.

E stato altresi rilevato e incassato nell’'esercizio il dividendo, distribuito dalla societa controllata Igd Property SIINQ
S.p.A., pari ad Euro 8.738.581,00, interamente derivante dalla gestione esente.

La gestione finanziaria al 31 dicembre 2016 & pari Euro 29 milioni, risulta in incremento rispetto all’esercizio 2015, di
Euro 2,7 milioni, principalmente per maggiori oneri finanziari relativi al prestito obbligazionario emesso in data 31 maggio
2016 e per i costi connessi all’'ottenimento del Rating, compensati da minori oneri finanziari derivanti dall’estinzione

anticipata di alcuni finanziamenti.

La Posizione Finanziaria Netta risulta in incremento per effetto degli investimenti e acquisizioni effettuate nell’esercizio.
L’emissione obbligazionaria di maggio, che ha sostituito linee di credito a breve meno onerose, ha consentito di
allungare il profilo di scadenze del debito e successivamente, a novembre, di completare il rimborso anticipato del
CMBS, in scadenza nel 2018, detenuto dalla controllata Igd Property SIINQ.
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2.18 Proposta di approvazione del bilancio, di destinazione dell'utile di esercizio
2016 e di distribuzione di dividendi

Signori Azionisti, sottoponiamo alla Vostra approvazione il bilancio d'esercizio di IGD SIlQ S.p A. al 31 dicembre 2016,
che chiude con un utile civilistico di Euro 42.228.687. Il Consiglio di Amministrazione, subordinatamente all'approvazione
del bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2016 e della Relazione del Consiglio di Amministrazione, propone:

v di destinare I'utile civilistico per Euro 20.372.124 alla Riserva Fair value, relativa alla valutazione del patrimonio
immobiliare al valore equo. Conseguentemente, la Riserva Fair value, relativa alla valutazione del patrimonio
immobiliare al valore equo, passerebbe da Euro 232.522.451 ad Euro 252.894.575.

v di destinare I'utile civilistico per Euro 270,35 alle riserve di utili a nuove attribuibili interamente alla gestione
esente;

v di distribuire, a ciascuna azione ordinaria in circolazione al momento dello stacco della cedala, un dividendo
pari ad Euro 0,045.

Il dividendo complessivo sulla base delle azioni in circolazione al 28 febbraio 2017, pari a numero 813.045.631,
ammonta ad Euro 36.587.053,40 da prelevare:

v per Euro 21.856.202,65, dallutile civilistico resosi disponibile per la distribuzione, corrispondenti ad Euro
0,026882 per azione, precisando che & interamente derivante dalla gestione esente.

v per Eura 14.730.760,75 utilizzando parzialmente la Riserva emissione preslito obbligazionario quale riserva di
capitale, corrispondente ad Euro 0,018118 per azione.

" Bologna, 28 febbraio 2017

IL PRESIDENTE

GE@KM@%\K@J
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3. RELAZIONE SUL GOVERNO SOCIETARIO E GLI ASSETTI PROPRIETARI

GLOSSARIO

Codice/Codice di Autodisciplina: il Codice di Autodisciplina delle societa quotate approvato nel luglio 2015 dal
Comitato per la Corporate Governance e promosso da Borsa lItaliana S.p.A., ABI, Ania, Assogestioni, Assonime e

Confindustria.

Cod.civ./C.c.: il codice civile.

Consiglio: il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente.

Emittente o la Societa: la Societa IGD SIIQ S.p.A. cui si riferisce la Relazione.
Esercizio: I'esercizio sociale 2016, a cui si riferisce la Relazione.

Regolamento Emittenti Consob/RE: il Regolamento emanato dalla Consob con deliberazione n. 11971 del 1999

(come successivamente modificato) in materia di emittenti.

Regolamento Mercati Consob: il Regolamento emanato dalla Consob con deliberazione n. 16191 del 2007 (come
successivamente modificato) in materia di mercati.

Regolamento Parti Correlate Consob: il Regolamento emanato dalla Consob con deliberazione n. 17221 del 12 marzo

2010 (come successivamente modificato) in materia di operazioni con parti correlate.
Relazione: la presente relazione sul governo societario e gli assetti societari redatta ai sensi dell’art. 123-bis TUF.

Testo Unico della Finanza/TUF: il Decreto Legislativo 24 febbraio 1998 n. 58 (come successivamente modificato).
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3.1PROFILO DELL’EMITTENTE

La Societa adotta un sistema di amministrazione e controllo tradizionale fondato sulla centralita del Consiglio di
Amministrazione. Il controllo contabile € demandato ai sensi di legge ad una societa di revisione.

Il modello di governance della Societa risulta incentrato: (i) sul ruolo guida del Consiglio di Amministrazione nell'indirizzo
strategico, nella sua collegialitd ed attraverso specifici comitati dotati di funzioni propositive e consultive; (ii) sulla
trasparenza delle scelte gestionali all'interno della Societa e nei confronti del mercato; (iii) sulla definizione di una politica
per la remunerazione degli amministratori e dei dirigenti con responsabilita strategiche in aderenza alle disposizioni del
Codice; (iv) sull’efficienza e sull’efficacia del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi; (v) sull’attenta disciplina
dei potenziali conflitti di interesse; e (vi) su chiare regole procedurali per I'effettuazione di operazioni con parti correlate,
in applicazione delle disposizioni normative in vigore, nonché per il trattamento delle informazioni societarie.

La Mission della Societa & quella di creare valore per tutti i suoi stakeholders: azionisti, dipendenti, clienti e fornitori. Il
percorso attraverso il quale I'Emittente ritiene possibile la creazione di valore € quello di una crescita sostenibile.

Anche nel corso del 2017, la Societa ha redatto il Bilancio di Sostenibilita che descrive le caratteristiche del Gruppo IGD,
le tappe recenti della sua crescita, gli obiettivi di sviluppo futuro e i principali risultati conseguiti durante il 2016 negli
ambiti della sostenibilita economica, ambientale e sociale.

La Societa pubblica annualmente il Bilancio di Sostenibilita approvato dal Consiglio di Amministrazione di IGD SIIQ Spa,
mettendolo a disposizione del pubblico sul sito http://www.gruppoigd.it/Sostenibilita/Bilancio-e-documenti-di-sostenibilita.

3.2INFORMAZIONI sugli ASSETTI PROPRIETARI (ex art. 123-bis, comma 1, TUF) alla
data del 28.02.2017

a) Struttura del capitale sociale (ex art. 123-bis, comma 1, lett. a), TUF)

Alla data della presente Relazione, il capitale sociale deliberato & pari a € 599.760.278,16 interamente sottoscritto e
versato, diviso in n. 813.045.631 azioni ordinarie prive dell'indicazione del valore nominale (cfr. tabella 1).

b) Restrizioni al trasferimento di titoli (ex art. 123-bis, comma 1, lett. b), TUF)

Non esistono restrizioni al trasferimento dei titoli.

c) Partecipazioni rilevanti nel capitale (ex art. 123-bis, comma 1, lett. ¢), TUF)

La Societa rientra nella definizione di “PMI” di cui all’art. 1, comma 1, lett. w-quater.1), del TUF, introdotta dal D.L. 24
giugno 2014, n. 91, convertito con modificazioni in Legge 11 agosto 2014, n. 116. Pertanto, la quota di partecipazione
minima oggetto di comunicazione ai sensi dell’art. 120 del TUF ¢ pari al 5%.

Sulla base delle comunicazioni ricevute ai sensi dell’art. 120 del TUF e delle ulteriori informazioni disponibili alla Societa,
gli azionisti possessori di azioni con diritto di voto in misura superiore al 5% del capitale ordinario della Societd, sono

indicati nella tabella 1 “Partecipazioni rilevanti” allegata alla Relazione (cfr. tabella 1).
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TABELLA AZIONARIATO IGD

COOP ALLEANZA 3.0
5.3%9% 40,92%

B UNICOOP TIRRENC

FLOTTANTE

41,66% QUANTUMSTRATEGIC

PARTMERSLTD

Coop Alleanza 3.0 soc. coop. € la societa risultante dalla fusione tra Coop Adriatica s.c.a r.l., Coop Consumatori Nordest soc.coop e

Coop Estense s.c. con effetto dal 1 gennaio 2016.

d) Titoli che conferiscono diritti speciali (ex art. 123-bis, comma 1, lett. d), TUF)

| titoli emessi conferiscono uguali diritti.
e) Partecipazione azionaria dei dipendenti: meccanismo di esercizio dei diritti di voto (ex art. 123-bis,
comma 1, lett. ), TUF)

Non esiste un sistema di partecipazione azionaria dei dipendenti.
f) Restrizioni al diritto di voto (ex art. 123-bis, comma 1, lett. f), TUF)

Non esistono restrizioni al diritto di voto.

g) Accordi tra azionisti (ex art. 123-bis, comma 1, lettera g), TUF)

Alla data del 28 febbraio 2017 alla Societa non consta I'esistenza di alcun patto, rilevante ai sensi dell’art. 122 del TUF.
h) Clausole di change of control (ex art. 123-bis, comma 1, lett. h), TUF) e disposizioni statutarie in materia
di OPA (ex art. 104, comma 1-ter, e 104-bis, comma 1, TUF)

La Societa e le societa del gruppo, nellambito della loro normale attivita, sono parti di contratti di finanziamento che,
come d’uso, prevedono clausole che attribuiscono la facolta di risolvere e/o modificare e/o I'obbligo di rimborsare il
finanziamento in caso di cambiamento diretto e/o indiretto di controllo della societa contraente.
Fermo restando quanto precede, la Societa:
i. in data 7 maggio 2013 ha emesso il prestito obbligazionario senior a tasso fisso “€144,900,000 4.335 per cent.
Notes due 7 May 2017” il cui regolamento prevede, inter alia, una opzione put in favore dei portatori delle

obbligazioni, azionabile nel caso in cui si verifichi un cambio di controllo della Societ;

ii. in data 7 maggio 2014 ha collocato tramite “private placement” un prestito obbligazionario senior non garantito per un importo
nominale complessivo di Euro 150 milioni con scadenza nel gennaio 2019 il cui regolamento del prestito prevede, inter alia,

un’opzione put in favore dei portatori delle obbligazioni, azionabile nel caso si verifichi un cambio di controllo della Societa;

iii. in data 21 aprile 2015 ha promosso un’offerta di scambio rivolta ai portatori dei titoli obbligazionari
“€144,900,000 4.335 per cent. Notes due 7 May 2017” e “€150,000,000 3.875 per cent. Notes due 7 January
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2019” avente come corrispettivo nuove obbligazioni “€162,000,000 2.65 per cent. Notes due 21 April 2022”. ||
regolamento del nuovo prestito “162,000,000 2.65 per cent. Notes due 21 April 2022”, prevede, inter alia,
un’opzione put in favore dei portatori delle obbligazioni, azionabile nel caso si verifichi un cambio di controllo

della Societa;

iv. in data 31 maggio 2016 ha emesso il prestito obbligazionario senior a tasso fisso “€300,000,000 2.500 per cent.
Notes due 31 May 2021” il cui regolamento prevede, inter alia, un opzione put in favore dei portatori delle

obbligazioni, azionabile nel caso si verifichi un cambio di controllo della societa;

V. in data 11 gennaio 2017 & avvenuto il regolamento del collocamento privato (c.d.private placement) e
dell’emissione del prestito obbligazionario non garantito e non convertibile, per un importo nominale
complessivo di Euro 100 milioni con scadenza nel gennaio 2024 il cui regolamento del prestito prevede, inter
alia, un’opzione put in favore dei portatori delle obbligazioni, azionabile nel caso si verifichi un cambio di

controllo della Societa.

In materia di offerte pubbliche di acquisto, nello Statuto della Societa non sono previste clausole né in deroga alle
disposizioni sulla passivity rule né disposizioni che prevedano le regole di neutralizzazione.
i) Deleghe ad aumentare il capitale sociale e autorizzazioni all’acquisto di azioni proprie (ex art. 123-bis,
comma 1, lettera m), TUF)

Il Consiglio di Amministrazione, ai sensi dell'art. 2443 del codice civile, ha la facolta, da esercitarsi entro il 19 aprile 2017,
di aumentare, in una o piu volte, il capitale sociale a pagamento ed in via scindibile nei limiti del 10% del capitale sociale
preesistente, da riservare in sottoscrizione ai soggetti che saranno individuati dal Consiglio di Amministrazione — ivi
compresi investitori qualificati e/o industriali e/o finanziari italiani ed esteri ovvero soci della Societa — con esclusione del
diritto di opzione ai sensi dell'art. 2441, quarto comma, secondo periodo, codice civile, a condizione che il prezzo di
emissione corrisponda al valore di mercato delle azioni e cid sia confermato in apposita relazione della societa incaricata

della revisione contabile.

Il Consiglio di Amministrazione del 28 febbraio 2017 ha deliberato di proporre al’Assemblea straordinaria della Societa
del 12 e 13 aprile 2017, rispettivamente in prima e in seconda convocazione, I'attribuzione di una delega, ai sensi
dell'art. 2443 del codice civile (previa revoca della precedente attribuzione), da esercitarsi entro il 12 aprile 2022, ad
aumentare, in una o piu volte, il capitale sociale a pagamento ed in via scindibile nei limiti del 10% del capitale sociale
preesistente, da riservare in sottoscrizione ai soggetti che saranno individuati dal Consiglio di Amministrazione - ivi
compresi investitori qualificati e/o industriali e/o finanziari italiani ed esteri ovvero soci della Societa - con esclusione del
diritto di opzione ai sensi dell'art. 2441, quarto comma, secondo periodo, codice civile, a condizione che il prezzo di
emissione corrisponda al valore di mercato delle azioni e ci0 sia confermato in apposita relazione della societa incaricata

della revisione contabile.

L’Assemblea ordinaria degli azionisti del 14 aprile 2016 ha attribuito al Consiglio di Amministrazione I'autorizzazione
all’acquisto e alla disposizione di azioni proprie, ai sensi dell’art. 2357, secondo comma, c.c. Per ulteriori informazioni
sulle caratteristiche essenziali della delibera di autorizzazione si rinvia alla Relazione lllustrativa pubblicata in occasione
dellAssemblea ordinaria del 14 aprile 2016 e disponibile sul sito internet della Societa, all'indirizzo

http://www.gruppoigd.it/Governance/Assemblea-degli-Azionisti/(year)/2016.

Il Consiglio di Amministrazione della Societa del 28 febbraio 2017 — che ha approvato la Relazione — ha altresi deliberato
di proporre allAssemblea ordinaria degli azionisti convocata per il 12 e il 13 aprile 2017 , rispettivamente in prima e in
seconda convocazione, tra le altre cose, di revocare l'autorizzazione conferita dal’Assemblea del 14 aprile 2016, in
scadenza, e conferire una nuova autorizzazione all’'acquisto e alienazione di azioni proprie, ai sensi dell'art. 2357,
secondo comma, del Codice Civile. Le modalita di acquisto e di disposizione delle azioni proprie saranno stabilite

dall’Assemblea degli azionisti sulla base della proposta di cui alla Relazione degli Amministratori.
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Al 31 dicembre 2016, la Societa non possedeva azioni proprie. Alla data di approvazione della Relazione non ci sono
state variazioni rispetto al 31 dicembre 2016.

[) Attivita di direzione e coordinamento (ex art. 2497 e ss. cod.civ.)
La Societa ¢ sottoposta all’attivita di direzione e coordinamento da parte del socio Coop Alleanza 3.0 soc.coop. risultante
dalla fusione delle tre cooperative Coop Adriatica, Coop Estense e Coop Consumatori Nordest, con decorrenza dal 1
gennaio 2016, che detiene una partecipazione pari al 40,92% del capitale sociale della Societa, ai sensi e per gli effetti
dellart. 2497 cod.civ.

ALTRE INFORMAZIONI
Indennita ad amministratori (ex art. 123-bis, comma 1, lettera i), TUF)
Per quanto concerne le informazioni relative ad eventuali accordi tra la Societa e gli amministratori che prevedano
indennita in caso di dimissioni o in caso di revoca del mandato/incarico o se il medesimo cessa a seguito di un’offerta
pubblica di acquisto, si rinvia alle informazioni contenute nella relazione sulla remunerazione pubblicata ai sensi dell’art.

123-ter del TUF e disponibile sul sito internet della Societa http://www.gruppoigd.it/Governance/Remunerazione.

Norme applicabili alla nomina e sostituzione degli amministratori, alla modifica dello Statuto (ex art. 123-bis,
comma 1, letteral), TUF)

Le norme applicabili alla nomina e alla sostituzione degli amministratori, nonché alla modifica dello Statuto, sono
contenute nel titolo V dello Statuto (Assemblea, Consiglio di Amministrazione), messo a disposizione sul sito internet

della Societa (www.gruppoigd.it). Si rinvia altresi al corrispondente paragrafo (“Consiglio di Amministrazione”) della

Relazione.

3.3COMPLIANCE (ex art. 123-bis, comma 2, lett. a), TUF)

La Societa, sin dal’ammissione a quotazione, intervenuta I'11 febbraio 2005, ha aderito al Codice di Autodisciplina
configurando la struttura di corporate governance, cioé l'insieme delle norme e dei comportamenti atti ad assicurare il
funzionamento efficiente e trasparente degli organi di governo e dei sistemi di controllo in conformita alle
raccomandazioni contenute nel Codice.

Il Codice e disponibile sul sito Internet di Borsa Italiana al seguente indirizzo:
http://www.borsaitaliana.it/borsaitaliana/regolamenti/corporategovernance/codice2015.pdf.

In linea con le best practice internazionali in materia di corporate governance, e avuto riguardo alle raccomandazioni del
Codice approvato dal Comitato della Corporate Governance di Borsa lItaliana - versione del luglio 2015 - la Societa nel
corso della riunione del Consiglio di Amministrazione tenutasi in data 5 agosto 2016, ha deliberato I'aggiornamento del
Regolamento di Governance, che — unitamente ad altri documenti (Statuto, Codice Etico, Modello di Organizzazione,
Gestione e Controllo ex d.lgs. 231/2001, Regolamento Assembleare, Procedura per le operazioni con parti correlate,
Procedura per la gestione ed il trattamento delle informazioni privilegiate, Codice di Internal dealing) — costitusce

l'insieme degli strumenti di autonormazione della governance della Societa.

In ottemperanza agli obblighi normativi la Relazione contiene una descrizione generale del sistema di governo societario
adottato dalla Societa e riporta le informazioni sugli assetti proprietari e sulladesione al Codice di Autodisciplina,
secondo il principio del “comply or explain” sancito nella Sezione “Principi guida e regime transitorio” del Codice.

Nella presente sezione della Relazione é riprodotta la struttura di governance della Societa.

La Societa ha tra le sue controllate, le societa WinMagazin S.A. e WinMarkt Management S.r.l., entrambe di diritto
rumeno, che comunque non influenzano l'attuale struttura di governance di IGD.

STRUTTURA DI GOVERNANCE

In quanto societa di diritto italiano con azioni ammesse alle quotazioni di borsa e, come sopra indicato, aderente al

Codice di Autodisciplina, la struttura di governance di IGD, fondata sul modello tradizionale, si compone dei seguenti
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organi: Assemblea dei soci, Consiglio di Amministrazione, Collegio Sindacale. Il controllo contabile & affidato ad una
societa di revisione.

L’Assemblea & l'organo che, con le sue deliberazioni, esprime la volonta dei soci. Le deliberazioni sono prese in
conformita della legge e delle disposizioni statutarie. Lo svolgimento dei lavori assembleari € disciplinato da un
Regolamento assembleare adottato dalla Societa, finalizzato a garantire I'ordinato e funzionale svolgimento delle
riunioni.

Il Consiglio di Amministrazione ha la funzione di definire gli indirizzi strategici della Societa e del gruppo ed ha la
responsabilita di governance della gestione. Ai sensi dello Statuto, il Consiglio di Amministrazione ha facolta di compiere
tutti gli atti che ritenga opportuni per I'attuazione e il raggiungimento dell’oggetto sociale, ad esclusione degli atti riservati,
dalla legge o dallo Statuto, al’Assemblea.

Il Collegio Sindacale & I'organo deputato a vigilare sull’osservanza della legge e dello Statuto e ha funzioni di controllo
sulla gestione, dovendo in particolare verificare sul rispetto dei principi di corretta amministrazione e in particolare
sull'adeguatezza dell'assetto organizzativo, amministrativo e contabile adottato dalla Societa e sul suo concreto
funzionamento. Inoltre vigila sulle modalita di concreta attuazione delle regole di governo societario previste dal Codice
nonché sull’adeguatezza delle disposizioni impartite dalla Societa alle sue controllate ai sensi dell’art. 114, comma 2,
TUF (comunicazioni al mercato delle informazioni privilegiate).

L’attivita di revisione legale dei conti € affidata a una societa di revisione iscritta nellapposito registro e nominata

dall’Assemblea degli azionisti su proposta motivata del Collegio Sindacale.

3.4CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

3.4.1 NOMINA E SOSTITUZIONE (ex art. 123-bis, comma 1, lett. |), TUF)

Lo Statuto prevede che la Societa sia amministrata da un Consiglio di Amministrazione composto da sette a diciannove
membri.

Si evidenzia che I'Assemblea degli Azionisti del 15 aprile 2015 ha provveduto alla nomina del Consiglio di
Amministrazione, determinando in 13 il numero dei componenti del Consiglio di Amministrazione, rispetto ai 15
componenti del precedente mandato, con durata in carica per tre esercizi con scadenza all’Assemblea per
I'approvazione del Bilancio d’esercizio relativo all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2017.

Gli amministratori perseguono la realizzazione dell’oggetto sociale, agendo e deliberando con cognizione di causa, con
compiutezza di informazioni ed in autonomia perseguendo I'obiettivo prioritario della creazione di valore per gli azionisti
in un orizzonte di medio-lungo periodo.

Ai sensi degli artt. 16.2 e 16.3 dello Statuto, la nomina degli amministratori € effettuata sulla base del cd. “meccanismo
del voto di lista” in modo che sia assicurata una composizione del consiglio di amministrazione conforme alla normativa
vigente in materia di equilibrio tra i generi. In conformita all’art. 16.3 dello Statuto, le liste potranno essere presentate da
soci che posseggano, da soli o insieme ad altri, la quota di partecipazione individuata in conformita con quanto stabilito
da Consob con delibera n. 19856 del 25 gennaio 2017 (pari, per 'anno 2017, al 2,5% del capitale sociale di IGD) e
dovranno essere depositate presso la sede sociale almeno 25 giorni prima della data fissata per la prima adunanza e di
cio sara fatta menzione nell'avviso di convocazione. Al fine di dimostrare la titolarita del numero di azioni necessarie per
la presentazione delle liste, i soci devono depositare presso la sede della societa la relativa certificazione entro il termine
previsto per la pubblicazione della lista (ovverosia almeno 21 giorni prima dellassemblea). Ai sensi dell’art. 147 -ter,
comma 1-bis, TUF, la titolarita della quota minima di partecipazione per il deposito delle liste &€ determinata avendo

riguardo alle azioni che risultano registrate a favore del socio nel giorno in cui le liste sono depositate presso I'Emittente.

All'interno delle liste i candidati devono essere indicati mediante un numero progressivo fino al numero massimo dei
posti da ricoprire. In coerenza con I'art. 147-ter, comma 4, TUF, I'art. 16.3 dello Statuto, ultimo periodo, prevede che ogni
lista presentata dai Soci per la nomina dei componenti del Consiglio di Amministrazione debba includere almeno due

candidati in possesso dei requisiti di indipendenza previsti dalla legge, indicandoli distintamente. Le liste che presentano
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un numero di candidati pari o superiore a tre devono inoltre includere candidati di genere diverso, secondo quanto
indicato nellavviso di convocazione del’assemblea, in modo da garantire una composizione del consiglio di

amministrazione rispettosa di quanto previsto dalla normativa vigente in materia di equilibrio tra i generi.

Lo Statuto prevede che, unitamente alle liste, debbano essere depositate le accettazioni irrevocabili dell'incarico da parte
dei candidati (condizionate alle loro nomine), I'attestazione dell'insussistenza di cause di ineleggibilita e/o di decadenza
nonché dell’esistenza dei requisiti prescritti dalla normativa applicabile, ed il curriculum vitae di ciascun candidato.

L’art. 16.4 dello Statuto, in aderenza alla ratio del dettato dell’art. 147-ter, comma 3, TUF enuncia il divieto per ogni socio
di presentare o concorrere a presentare piu di una lista. Coerentemente l'art. 16.7 dello Statuto, prevede che qualora
siano presentate piu liste, almeno un consigliere dovra essere tratto dalla lista di minoranza, pertanto qualora applicando
il meccanismo di nomina per lista, i candidati in graduatoria con il quoziente piu elevato risultassero espressione di una
sola lista, sara nominato consigliere, in luogo dell’'ultimo candidato in graduatoria, il candidato delle liste di minoranza
che avra ottenuto il quoziente piu elevato. Ai sensi dell'art. 16.7-bis dello Statuto — come introdotto a seguito delle
modifiche apportate dall’Assemblea Straordinaria del 18 aprile 2013 — qualora, ad esito delle votazioni e delle operazioni
sopra descritte, non risulti rispettata la normativa vigente in materia di equilibrio tra i generi, i candidati appartenenti al
genere piu rappresentato che — tenuto conto del loro ordine di elencazione in lista — risulterebbero eletti per ultimi nella
lista risultata prima per numero di voti sono sostituiti nel numero necessario ad assicurare I'ottemperanza al requisito dai
primi candidati non eletti della stessa lista appartenenti al genere meno rappresentato, fermo il rispetto del numero
minimo di amministratori in possesso dei requisiti di indipendenza previsti dalla legge. In mancanza di candidati
appartenenti al genere meno rappresentato all’interno della lista risultata prima per numero di voti in numero sufficiente a
procedere alla sostituzione, I'’Assemblea integra il Consiglio di Amministrazione con le maggioranze di legge,
assicurando il soddisfacimento del requisito.

L’articolo 16.8 dello Statuto, in materia di integrazione del Consiglio di Amministrazione, coniuga listituto della
cooptazione con le disposizioni del TUF in tema di rispetto dei principi di composizione del consiglio medesimo, vale a
dire la rappresentanza della minoranza e la presenza di almeno due consiglieri indipendenti ai sensi dell'art. 147-ter,
comma 3, TUF, nonché con il rispetto della normativa vigente in materia di equilibrio tra i generi.

Piani di successione

Si precisa che la Societa, avuto riguardo alla particolare struttura della compagine azionaria nonché al sistema di
deleghe di potere attuato in seno al Consiglio di Amministrazione, alla data di approvazione della Relazione, non ha
adottato ad oggi uno specifico piano per la successione degli amministratori esecutivi in quanto la Societa ha la
possibilita di attivare prontamente il Consiglio di Amministrazione al fine di assumere le opportune deliberazioni.

3.4.2 COMPOSIZIONE (ex art. 123-bis, comma 2, lett. d), TUF)

Il Consiglio di Amministrazione attualmente in carica € composto da 13 Amministratori ed & stato nominato
dall’Assemblea del 15 aprile 2015 per tre esercizi, con scadenza all’Assemblea convocata per I'approvazione del bilancio
di esercizio al 31 dicembre 2017.

Al’Assemblea degli azionisti del 15 aprile 2015 sono state presentate due liste, una da parte di Coop Adriatica e Unicoop
Tirreno (“Lista n. 1”) ed una da parte di Quantum Strategic Partners Ltd. (“Lista n. 2”). | proponenti le liste hanno messo
a disposizione, nei termini previsti, la documentazione relativa ai candidati in modo da consentire la preventiva
conoscenza delle loro caratteristiche personali e professionali, nonché le dichiarazioni relative al possesso da parte di
taluni di essi dei requisiti di indipendenza unitamente alle accettazioni irrevocabili dell'incarico.

Si segnala che la Lista n.1, ha ottenuto n. 438.696.515 voti favorevoli, pari a circa il 76,83% dei presenti; la Lista n. 2 ha
ottenuto n. 131.187.051 voti favorevoli, pari a circa il 22,98% dei presenti.

Ad esito di quanto deliberato dall’Assemblea del 15 aprile 2015, il Consiglio di Amministrazione risultava composto dai
seguenti membri: Gilberto Coffari (Presidente), Claudio Albertini (Amministratore Delegato), Aristide Canosani, Elio

Gasperoni, Fernando Pellegrini (Vice Presidente), Leonardo Caporioni, Elisabetta Gualandri, Milva Carletti, Rossella
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Saoncella, Andrea Parenti e Livia Salvini tratti dalla Lista n. 1, presentata da Coop Adriatica e Unicoop Tirreno; John
William Vojticek e Matthew D. Lentz tratti dalla Lista n. 2 presentata dal socio Quantum Strategic Partners Ltd.

In particolare, la Lista n. 1 é stata presentata da Coop Adriatica e Unicoop Tirreno in base alle disposizioni del patto di
sindacato stipulato tra gli stessi in data 9 marzo 2015 e venuto a scadenza il 31 dicembre 2015 (cfr. paragrafo 3.2, lett.
g), della Relazione). In particolare, il patto parasociale prevedeva che il numero di consiglieri di amministrazione di IGD
fosse pari a 13, nel rispetto altresi delle previsioni in materia di equilibrio fra i generi, nonché che le parti proponessero e
votassero una lista di 13 nominativi, composta da 7 consiglieri di amministrazione designati da Coop Adriatica (di cui 3
indipendenti ai sensi del Codice di Autodisciplina, dei quali almeno uno in possesso dei requisiti di cui all'art. 148,
comma 3, del TUF), 5 consiglieri di amministrazione designati da Unicoop Tirreno (di cui 2 indipendenti ai sensi del
Codice di Autodisciplina, dei quali almeno uno in possesso dei requisiti di cui allart. 148, comma 3, del TUF) e 1
consigliere designato congiuntamente da Coop Adriatica e Unicoop Tirreno (indipendente ai sensi del Codice di
Autodisciplina).

In data 3 marzo 2016, il Consiglio di Amministrazione ha provveduto alla sostituzione del consigliere indipendente
dimissionario dott. John William Vojticek ai sensi dell’art. 2386 c.c., nominando quale consigliere non esecutivo
indipendente il dott. Luca Dondi Dall'Orologio. L’Assemblea ordinaria degli Azionisti del 14 aprile 2016 ha confermato la
nomina del dott. Luca Dondi Dall'Orologio, il quale rimarra in carica fino alla scadenza dell’attuale Consiglio di
Amministrazione, e cioé fino alla data del’Assemblea da convocarsi per I'approvazione del bilancio relativo all’esercizio
al 31 dicembre 2017.

Nella Tabella 2 “Struttura del Consiglio di Amministrazione e dei Comitati al 31 dicembre 2016” allegata alla Relazione,
sono riportati i componenti del Consiglio di Amministrazione al 31 dicembre 2016, con lindicazione della rispettiva
funzione esecutiva o non esecutiva e del possesso dei requisiti di indipendenza richiesti dal Codice di Autodisciplina,
nonché la composizione dei Comitati istituiti alla data di approvazione della presente Relazione.

Il Consiglio di Amministrazione risulta composto da membri dotati di differenti caratteristiche professionali e personali,
quali professori universitari, liberi professionisti, imprenditori, nonché dirigenti di azienda. La maggioranza degli
amministratori eletti risulta in possesso del requisito di indipendenza ai sensi delle disposizioni del Codice di
Autodisciplina e del TUF. La composizione del Consiglio di Amministrazione risulta inoltre in linea con la normativa
vigente in materia di equilibrio tra i generi. A tal proposito merita ricordare che in occasione della nomina del precedente
Consiglio di Amministrazione, venuto a scadenza con I'approvazione del bilancio di esercizio al 31 dicembre 2015 Coop
Adriatica e Unicoop Tirreno, in occasione della presentazione delle liste per il rinnovo dell’organo di amministrazione e
dellorgano di controllo della Societa, avevano indicato un numero di candidati rappresentanti il genere meno
rappresentato, adeguandosi volontariamente ed anticipatamente al contenuto della normativa introdotta dalla Legge
120/2011.

GRAFICO AMMINISTRATORI

M Amministratori indipendenti Amministratori non indipendenti
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GRAFICO QUOTE DI GENERE NEL CDA

Genere femminile Genere maschile

Si riportano di seguito le informazioni sulle caratteristiche personali e professionali dei singoli componenti il Consiglio di

Amministrazione attualmente in carica.

Gilberto Coffari
Presidente del Consiglio di Amministrazione

Nato nel 1946, ricopre la carica di Presidente del Consiglio di Amministrazione di IGD sin dal momento della
costituzione, nel 2000. Dal 1998 al 2006 ha ricoperto il ruolo di Vice Presidente di Coop Adriatica e dal 2006 al 2011
quello di Presidente. Attualmente & Consigliere di Federazione delle Cooperative di Ravenna. Nel tempo ha ricoperto
ruoli di Consigliere e Presidente nei CdA di numerose realta del mondo cooperativo, nel cui ambito vanta un'esperienza
di oltre 40 anni fra le quali: Legacoop Ravenna, Coop Italia, Unipol-UGF, Unipol Banca e Banca Sai. Ricopre altresi le

cariche indicate nella tabella 4.
Claudio Albertini
Amministratore Delegato dal maggio 2009 (Amministratore dal 2006)

Nato nel 1958, alla guida di IGD dal maggio 2009, dopo essere stato Consigliere della Societa nei tre anni precedenti.
Ha maturato una carriera ultraventennale all'interno del Gruppo Unipol, dove & arrivato a ricoprire il ruolo di Direttore
Generale di Unipol Merchant. E iscritto al’Ordine dei Dottori Commercialisti ed Esperti Contabili di Bologna e nel

Registro dei Revisori Contabili. Ricopre altresi le cariche indicate nella tabella 4.
Fernando Pellegrini
Vice Presidente

Nato nel 1964, Direttore Centrale Finanza, Patrimonio e Bilancio di Unicoop Tirreno, ha ricoperto vari ruoli all'interno del
gruppo Unicoop Tirreno, dove € cresciuto professionalmente dal 1995 nell'ambito amministrazione, finanza e controllo;
attualmente & Vice Presidente del Consiglio di Amministrazione e Presidente del Comitato Esecutivo di Simgest S.p.A.

Ricopre altresi le cariche indicate nella tabella 4.
Aristide Canosani

Amministratore
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Nato nel 1935, e stato Presidente di CreditRas Assicurazioni fino a maggio 2014 e di CreditRas Vita fino a maggio 2013,
nonché per otto anni di UniCredit Banca e, precedentemente, di Rolo Banca 1473, di Carimonte Banca e della Banca del
Monte di Bologna e Ravenna. Revisore Legale, apporta al CdA di IGD un fondamentale contributo grazie alla profonda

esperienza e competenza in ambito finanziario. Ricopre altresi le cariche indicate nella tabella 4.
Elio Gasperoni
Amministratore

Nato nel 1953, laureato presso la facolta di Lettere e Filosofia di Firenze, presso la cattedra di Storia delle Dottrine
Politiche nel 1978. Ha ricoperto diversi incarichi e ruoli anche nell’ambito della Pubblica Amministrazione e di istituzioni
locali. E’ membro del CdA di societa del gruppo Coop Alleanza 3.0. In IGD il suo contributo permette di rafforzare la

capacita di dialogo con le autorita locali. Ricopre altresi le cariche indicate nella tabella 4.
Leonardo Caporioni
Amministratore

Nato nel 1964, iscritto all’albo dei dottori commercialisti ed esperti contabili, & direttore Amministrazione e Bilancio di
Unicoop Tirreno, gruppo nel quale lavora con crescenti responsabilita dal 1991. Ha maturato varie esperienze come
consigliere e sindaco, in numerose societa del mondo cooperativo toscano e nazionale. Ricopre altresi le cariche

indicate nella tabella 4.
Elisabetta Gualandri
Amministratore Indipendente

Nata nel 1955, laureata in Economia e Commercio presso |'Universita di Modena e Master in Financial Economics,
University College of North Wales (UK). Professore ordinario di Economia degli Intermediari Finanziari presso
I'Universita degli Studi di Modena e Reggio Emilia, afferisce ai centri CEFIN e Softech-ICT. Sindaco della Banca d'ltalia
dal 2007 al 2012, ¢ membro del CdA di BPER dal 2012. Dal 2016 € membro del CdA di Abi Servizi SpA. Dal 2013 é
advisor della Commissione Europea per il programma Horizon 2020, Access to Finance Group. E’ inoltre membro del
CTS dell'Incubatore Knowbel, Modena. Temi di ricerca per i quali € autrice di numerose pubblicazioni, con partecipazioni
a convegni nazionali ed internazionali: regolamentazione bancaria, crisi finanziaria, finanziamento di PMI innovative e

start-up. Ricopre altresi le cariche indicate nella tabella 4.
Milva Carletti
Amministratore Indipendente

Nata nel 1963, laureata in indirizzo economico presso la facolta di Scienze Politiche di Bologna. E’ attualmente
Independent Director di UnipolSai SpA. Fino a Dicembre 2016 ha svolto la propria attivita per Manutencoop Facility
Management SpA (principale operatore italiano dell’'Integrated Facility Management) dove ha ricoperto, fra gli altri, il
ruolo di CFO dal 2014 e, nel corso del 2016, anche quello di Consigliere Delegato area Finance. In passato é stata
Direttore della Business Unit Service (erogazione di servizi di facility) di Centostazioni SpA, societa che gestisce oltre
100 complessi immobiliari di stazione sul territorio italiano. Nelle precedenti posizioni lavorative ha maturato, in
particolare, esperienze in attivita di M&A, turnaround e start up aziendali, sistemi di controllo e pianificazione. Ha
ricoperto in passato incarichi di Independent Director in Consigli di Amministrazione del Gruppo UGF-Unipol Gruppo
Finanziario (Premafin Finanziaria SpA e FondiariaSai SpA), nonché di Executive Director in Societa del Gruppo

Manutencoop. Ricopre altresi le cariche indicate nella tabella 4.
Rossella Saoncella

Amministratore Indipendente
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Nata nel 1954, laureata in Fisica presso I'Universita di Bologna, ha conseguito il Master in Direzione Aziendale IFOA nel
1978. Fino al 2011 e stata Direttore Generale del Gruppo Granarolo e, prima del 1993, dirigente del Gruppo CONAD.
Negli ultimi anni ha ricoperto delicati incarichi in amministrazioni comunali del’Emilia Romagna e la carica di Consigliere

di Amministrazione di HERA SpA. Ricopre altresi le cariche indicate nella tabella 4.
Andrea Parenti
Amministratore Indipendente

Nato nel 1957, laureato in Economia e Commercio presso I'Universita di Firenze nel 1982, attualmente dottore
commercialista iscritto all'Albo dei Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili di Prato, revisore legale iscritto al
Registro dei Revisori legali, nonché Consulente Tecnico presso il Tribunale di Prato. Ha costituito nel 2006 lo Studio
Tributario Societario di cui & socio fondatore, cessando la collaborazione con la societa internazionale di revisione Ernst
& Young di cui era stato prima dirigente, poi socio dello Studio Legale Tributario alla stessa affiliato, per il quale & stato
responsabile dell’Ufficio di Firenze per oltre un quinquennio. Nel corso dell'attivita professionale, iniziata nel 1983, ha
maturato esperienze di revisione ed organizzazione aziendale, con approfondimento delle tematiche relative al reddito
d'impresa ed alle operazioni straordinarie. Ha assunto l'incarico di perito nell’'ambito del conferimento di ramo d’azienda
immobiliare del Gruppo bancario Monte dei Paschi di Siena e per altre rilevanti societa. Ha ricoperto il ruolo di
Consigliere di amministrazione in societa per la produzione di sistemi di difesa, televisive, di distribuzione di prodotti
audiovisivi ed immobiliari, con funzioni di delega in materia amministrativa e finanziaria. Ricopre altresi le cariche
indicate nella tabella 4.

Livia Salvini
Amministratore Indipendente

Nata nel 1957, professore ordinario di Diritto Tributario presso I'Universita LUISS Guido Carli di Roma, nonché Avvocato
Cassazionista e dottore di ricerca in Diritto Tributario. Vanta una carriera accademica ventennale e la partecipazione a
numerose Commissioni di studio ministeriali e governative. E autrice di due monografie, in materia di procedimento di
accertamento e di imposta sul valore aggiunto, e di numerosi studi in materia tributaria. Ricopre altresi le cariche indicate
nella tabella 4.

Matthew David Lentz
Amministratore Indipendente

Nato nel 1972, laureato in Storia. Dal 2013 al maggio 2016 e stato strategist di Soros Fund Management. In precedenza
e stato Chief Investment Officer di Simon Property Group, Managing Director di DuquesneCapital/Point State Capital e

analista real estate presso Fidelity Investments. Ricopre altresi le cariche indicate nella tabella 4.
Luca Dondi Dall’Orologio
Amministratore Indipendente

Nato nel 1972, economista con esperienza nella valutazione di progetti di investimento, con particolare riferimento al
settore immobiliare e delle infrastrutture. Esperto nella realizzazione di analisi socio-economiche e territoriali, di
valutazione della domanda e di applicazione di metodologie di analisi nei settori del’economia applicata. Attualmente
ricopre il ruolo di Managing Director di Nomisma S.p.A., dove ha in precedenza ricoperto il ruolo di Responsabile
dell’Area “Sistemi Immobiliari e Strategie Urbane” e di Responsabile del’Unita organizzativa “Servizi di Analisi e
Valutazioni Immobiliari”, coordinando le attivita finalizzate alla valutazione, al monitoraggio ed alla misurazione di
rischiosita degli investimenti immobiliari. E inoltre membro del CdA di Nomisma Energia S.r.l. e del Nucleo di Valutazione

dell’Universita LUM Jean Monnet.
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In compliance con il Codice di Autodisciplina, gli amministratori accettano la carica quando ritengono di poter dedicare il
tempo necessario allo svolgimento diligente dei compiti richiesti dalla natura dell'incarico, anche tenendo conto della
partecipazione ai comitati costituiti all'interno del Consiglio, nonché del’impegno connesso alle proprie attivita lavorative
e professionali, al numero, e dell’'onere di eventuali altri incarichi di amministratore o sindaco che gli stessi ricoprono in
altre societa in virtu del regolamento “Limiti al Cumulo degli incarichi ricoperti dagli amministratori” di seguito specificato,
avendo cura di verificare che tale condizione permanga durante lo svolgimento del loro mandato.

Inoltre gli amministratori, consapevoli delle responsabilita inerenti la carica ricoperta, sono tenuti costantemente informati
sulle principali novita legislative e regolamentari concernenti la Societa e I'esercizio delle proprie funzioni.

Gli amministratori adeguano il proprio comportamento ai contenuti del Codice Etico, alla Procedura di internal dealing e
a tutte le disposizioni con le quali la Societa regolamenta I'agire degli amministratori; al pari dei membri del Collegio
Sindacale, gli Amministratori mantengono la massima riservatezza sui documenti e sulle informazioni di cui hanno
conoscenza per ragione del proprio ufficio.

Cumulo massimo agli incarichi ricoperti in altre societa

Al fine di regolamentare la materia del numero massimo di incarichi di amministrazione e controllo ricoperti dagli
amministratori, la Societa fa riferimento al Regolamento denominato “Limiti al cumulo degli incarichi ricoperti dagli
amministratori”, approvato dal Consiglio di Amministrazione in data 13 dicembre 2010, e aggiornata il 26 febbraio 2015
al fine di allineare lo stesso a quanto disposto dal criterio applicativo 1.C.3 del Codice di Autodisciplina, su proposta del
Comitato per le Nomine Nomine e la Remunerazione. Il Regolamento &€ messo a disposizione del pubblico sul sito
internet della Societa, all’indirizzo: http://www.gruppoigd.it/Governance/Consiglio-di-amministrazione.

Nel citato Regolamento la nozione di “cumulo” non fa riferimento alla semplice somma degli incarichi ma attribuisce un
“peso” a ciascuna tipologia di incarico in relazione alla natura e alle dimensioni della societa nonché alla carica ricoperta
dal’amministratore di IGD in altre societa, in considerazione del fatto che gli incarichi stessi possano assorbire il tempo e
limpegno di quest'ultimo in modo differenziato. In considerazione di cio, il Consiglio di Amministrazione di IGD ha
ritenuto che i criteri relativi al peso attribuito a ciascun incarico e il valore massimo consentito siano diversi in ragione del
fatto che siano riferiti alla carica di Presidente, amministratore esecutivo ovvero ad amministratore non
esecutivo/indipendente, membro del collegio sindacale nonché in ragione dell’eventuale appartenenenza a uno o piu
Comitati — diversi dal Comitato di Presidenza — costituiti allinterno del Consiglio di Amministrazione. Inoltre, ai fini del
suddetto Regolamento, il peso dell'incarico ricoperto varia in relazione alla natura e alle dimensioni delle societa che
possono ricondursi a due macro categorie, Gruppo A e Gruppo B. Si ritengono appartenenti al Gruppo A le societa
quotate, bancarie o assicurative, finanziarie e di rilevanti dimensioni, in considerazione del ricorrere di predeterminati
requisiti oggettivi individuati dal Regolamento. Appartengono al Gruppo B in via residuale, tutte le societa che non
rientrano nel Gruppo A. Alla stregua di tali considerazioni, il Consiglio ha individuato nel Regolamento il peso
complessivo degli incarichi rivestiti in altre societa e che pud considerarsi compatibile con un efficace svolgimento del
ruolo di amministratore in IGD.

Alla data del 28 febbraio 2017, la composizione del Consiglio di Amministrazione risultava in linea con i criteri contenuti
nel Regolamento “Limiti al cumulo degli incarichi ricoperti dagli amministratori”*2.

Gli incarichi di amministrazione e controllo rivestiti dagli Amministratori di IGD in altre societa sono riportati nella tabella
4, allegata alla presente Relazione.

Induction Programme

Nel corso del 2016 la Societa ha organizzato un seminario destinato all'intero Consiglio di Amministrazione e al Collegio
Sindacale avente ad oggetto I'evoluzione dei centri commerciali, nel corso del quale hanno tenuto distinte sessioni di
approfondimento sia rappresentanti del manangement della Societa e della propria controllante Coop Alleanza 3.0, sia
un rappresentante della societa CBRE, leader mondiale nella consulenza immobiliare, sia un professore universitario

ordinario di marketing. In particolare nelle diverse sessioni del seminario sono stati illustrati i dati del mercato immobiliare

2 Codice di Autodisciplina: criterio applicativo 1.C.3.
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retail, I'evoluzione commerciale dei Centri Commerciali, il ruolo dellipermercato nei Centri Commerciali, nonché i

comportamenti di consumo ed offerta commerciale nei Centri Commerciali.

3.4.3 RUOLO E FUNZIONAMENTO DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE (ex art. 123-bis, comma 2, lett. d),
TUF)
La Societa & guidata da un Consiglio di Amministrazione che si riunisce con cadenza regolare e che si organizza e opera

in modo da garantire un efficace svolgimento delle proprie funzioni.

Il Consiglio di Amministrazione ha la responsabilita primaria di determinare e perseguire gli obiettivi strategici della
Societa e dell’intero gruppo.
Al fine di assicurare I'effettiva collegialita dello svolgimento dei suoi compiti, il Consiglio di Amministrazione viene riunito
alle date fissate nel calendario finanziario reso previamente noto al mercato in aderenza alle prescrizioni delle Istruzioni
di Borsa e inoltre con maggiore frequenza ogni volta che venga richiesto dalla necessita ed opportunita di provvedere su
specifici argomenti; in ogni caso, esso si organizza ed opera in modo da garantire un efficace svolgimento delle proprie
funzioni. La Societa ha diffuso un calendario finanziario che prefigura 4 riunioni per il 2017 ed in particolare:
e 28 febbraio 2017: Consiglio di Amministrazione per 'esame ed approvazione del progetto di bilancio di
esercizio e consolidato al 31 dicembre 2016;
e 9 maggio 2017: Consiglio di Amministrazione per 'esame del Resoconto Intermedio di Gestione al 31 marzo
2017;
e 4 agosto 2017: Consiglio di Amministrazione per I'esame della Relazione Finanziaria Semestrale al 30
giugno 2017;
e 9 novembre 2017: Consiglio di Amministrazione per 'esame del Resoconto Intermedio di Gestione al 30
settembre 2017.
La Societa qualora lo riterra necessario ed opportuno provvedera, ai sensi delle disposizioni statutarie, a convocare
ulteriori riunioni dell’'organo amministrativo nel corso dell’esercizio 2017.
Ai sensi dell’art. 17.3 dello Statuto, il Presidente convoca e presiede il Consiglio di Amministrazione, ne dirige, coordina e
modera la discussione e le relative attivita e proclama i risultati delle rispettive deliberazioni. Egli ha il compito di
promuovere il costante perseguimento da parte del Consiglio di Amministrazione, quale responsabile primario, degli
obiettivi strategici della Societa e dell'intero gruppo.
A norma dell’art. 18 dello Statuto, il Consiglio di Amministrazione & convocato, fermo restando i poteri di convocazione
spettanti per legge al Collegio Sindacale o ad almeno uno dei componenti del Collegio Sindacale, dal Presidente, ovvero
da chi ne fa le veci, ogni qualvolta lo ritenga opportuno ovvero su richiesta della maggioranza dei Consiglieri. Di regola la
convocazione ¢ fatta a mezzo telegramma, telefax o altro mezzo purché sia garantita la prova dell’avvenuto ricevimento
al domicilio dei componenti del Consiglio almeno cinque giorni prima di quello fissato per la riunione. Nei casi di urgenza
il termine & ridotto a due giorni. Di prassi la convocazione é effettuata a mezzo e-mail.
Il potere di convocazione del Consiglio di Amministrazione esercitato, oltre che dal Collegio Sindacale, anche da ciascun
membro del Collegio, risulta in compliance con il disposto dell’art. 151, secondo comma, TUF.
Il Consiglio di Amministrazione si riunisce nel luogo indicato nella comunicazione di convocazione, anche diverso dalla
sede sociale, purché in Italia.
Il Presidente del Consiglio di Amministrazione si adopera affinché la documentazione relativa agli ordini del giorno sia
portata a conoscenza degli amministratori e dei sindaci con congruo anticipo rispetto alla data della riunione consiliare™.
La documentazione relativa agli argomenti posti all’ordine del giorno delle riunioni consiliari viene regolarmente messa a
disposizione di ciascun Consigliere mediante pubblicazione sul sito internet della Societa, a cui gli stessi possono
accedere in via esclusiva tramite inserimento di una password personalizzata. La pubblicazione della documentazione &
preceduta da un avviso inviato tramite e-mail da una funzione appositamente individuata all'interno della Societa. Nel

corso del 2016 il termine di preavviso, ritenuto congruo, é stato pari, in media, a 2 (due) giorni.

2 Codice di Autodisciplina: criterio applicativo 1.C.5.
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Il Presidente del Consiglio di Amministrazione, durante il corso delle riunioni, ha comunque assicurato un’ampia
trattazione degli argomenti posti all'ordine del giorno consentendo un costruttivo dibattito di approfondimento, anche
avvalendosi della partecipazione assidua dei dirigenti della Societa e delle societa del gruppo.

Le riunioni del Consiglio di Amministrazione sono presiedute dal Presidente, ed in caso di suo impedimento, assenza o
mancanza, dal vice Presidente, ovvero in caso di impedimento, assenza o mancanza di quest’ultimo, dal’amministratore
pit anziano di eta.

Nell'ambito di ciascuna riunione il Consiglio di Amministrazione, su proposta del Presidente, nomina un segretario,
anche al di fuori dei suoi membri, chiamato a controfirmare il verbale della seduta.

Lo Statuto richiede la presenza di almeno un membro del Collegio Sindacale alle sedute del Consiglio di
Amministrazione, in modo da assicurare l'informativa al Collegio Sindacale sull'attivita svolta dalla Societa e sulle
operazioni di maggior rilievo economico, finanziario e patrimoniale effettuate dalla societa stessa o dalle societa
controllate, ed in particolare sulle operazioni nelle quali essi abbiano un interesse, per conto proprio o di terzi, che siano
influenzate dal soggetto che esercita l'attivita di direzione e coordinamento, che abbiano costituito oggetto di
deliberazione, discussione o comunque comunicazione nel corso delle sedute medesime. Qualora nessuno dei membri
del Collegio Sindacale sia presente alle adunanze del Consiglio di Amministrazione, o laddove non possa essere
garantita un’informativa a carattere almeno trimestrale, lo Statuto prevede che il Presidente e/o I'’Amministratore
Delegato debbano riferire per iscritto sulle attivita di rispettiva competenza al Presidente del Collegio Sindacale, entro il
termine massimo di tre mesi. Di tale comunicazione dovra farsi menzione nel verbale della prima adunanza utile del
Collegio Sindacale.

Di prassi assistono alle riunioni del Consiglio di Amministrazione i dirigenti del’Emittente al fine di fornire gli opportuni
approfondimenti sugli argomenti posti all’'ordine del giorno. Spetta al Presidente del Consiglio di Amministrazione, anche
su richiesta di uno o pit amministratori, richiedere al Amministratore Delegato I'intervento alle riunioni consiliari dei
dirigenti della Societa e delle societa del gruppo, al fine di fornire gli opportuni approfondimenti sugli argomenti posti
all’'ordine del giorno.

Nel corso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2016, il Consiglio di Amministrazione ha tenuto 9 riunioni, nelle date dell’8
febbraio, 3 marzo, 7 aprile, 10 maggio, 17 maggio (sia in parte ordinaria che straordinaria), 5 agosto, 8 novembre, 1
dicembre (in seduta straordinaria), 15 dicembre, che hanno visto la regolare partecipazione degli amministratori e la
presenza di almeno un membro del Collegio Sindacale. Si precisa, al riguardo, che il numero di assenze, peraltro
sempre giustificate, € stato contenuto. La durata media di ogni riunione € stata di circa due ore e trenta minuti. A
specifiche riunioni del Consiglio di Amministrazione hanno partecipato, oltre ai dirigenti della Societa, soggetti esterni
invitati al fine di fornire, in relazione agli argomenti trattati, un contributo specialistico.

In conformita dei criteri stabiliti dall’articolo 1.C.1 del Codice di Autodisciplina, nell’ambito delle attivita svolte, il Consiglio
di Amministrazione:

a) esamina e approva i piani strategici, industriali e finanziari della Societa, il sistema di governo societario della Societa
stessa, nonché delle controllate aventi rilevanza strategica, monitorandone periodicamente l'attuazione; definisce |l

sistema di governo societario della Societa e la struttura del gruppo;

b) definisce la natura ed il livello di rischio compatibile con gli obiettivi strategici della Societa 14 includendo nelle proprie
valutazioni tutti i rischi che possono assumere rilievo nell’'ottica della sostenibilitd nel medio-lungo periodo dell’attivita

della Societa;

c) valuta 'adeguatezza dell'assetto organizzativo, amministrativo e contabile della Societa e delle controllate aventi

rilevanza strategica, con particolare riferimento al sistema di controllo interno e di gestione dei rischi;

14 Criterio 1.C.1 lett b) Codice di Autodisciplina (versione luglio 2015).
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d) anche al fine di favorire la massima partecipazione dei Consiglieri e I'effettiva collegialita del’'organo amministrativo,
istituisce al proprio interno le commissioni ed i comitati ritenuti opportuni e necessari al miglior funzionamento della

Societa, definendone compiti e funzioni, consultivi o propositivi;

e) stabilisce la periodicita, comunque non superiore al trimestre, con la quale gli organi delegati devono riferire al
Consiglio di Amministrazione circa I'attivita svolta nell’esercizio delle deleghe loro conferite e relativamente ai piu

significativi atti di gestione del periodo;

f) valuta il generale andamento della gestione, tenendo in considerazione, in particolare, le informazioni ricevute dagli

organi delegati, nonché confrontando, periodicamente, i risultati conseguiti con quelli programmati;

g) delibera in merito alle operazioni della Societa e delle sue controllate, quando tali operazioni abbiano un significativo
rilievo strategico, economico, patrimoniale o finanziario per la Societa; a tal fine stabilisce criteri generali per individuare
le operazioni di significativo rilievo e adotta adeguate misure affinché le societa controllate con rilevanza strategica
sottopongano al preventivo esame del Consiglio di Amministrazione della Societa le operazioni i cui riflessi possano

avere rilevanza per la stessa;

h) effettua, almeno una volta all'anno, una valutazione sul funzionamento del Consiglio stesso e dei suoi comitati,
nonché sulla loro dimensione e composizione, tenendo anche conto di elementi quali le caratteristiche professionali, di
esperienza, anche manageriale, e di genere dei suoi componenti, nonché della loro anzianita di carica;

i) tenuto conto degli esiti della valutazione di cui alla precedente lettera h), esprime agli azionisti, prima della nomina del
nuovo Consiglio di Amministrazione, orientamenti sulle figure manageriali e professionali la cui presenza all'interno

dell’'organo consiliare sia ritenuta opportuna;

I) fornisce informativa nella relazione sul governo societario: (i) sulla propria composizione, indicando per ciascun
componente la qualifica (esecutivo, non esecutivo, indipendente) il ruolo ricoperto all'interno del Consiglio (ad esempio
presidente o chief executive officer) le principali caratteristiche professionali nonché l'anzianita di carica dalla prima
nomina; (ii) sulle modalita di applicazione di quanto sopra indicato e, in particolare, sul numero e sulla durata media delle
riunioni del Consiglio e del comitato esecutivo, ove presente, tenutesi nel corso dell’esercizio nonché sulla relativa
percentuale di partecipazione di ciascun amministratore; (iii) sulle modalita di svolgimento del processo di valutazione di
cui alla precedente lettera h) (iv) sulla tempestivita e completezza dell'informativa pre-consiliare, fornendo indicazioni, tra
l'altro, in merito al preavviso ritenuto generalmente congruo — e comunque sempre nel rispetto delle specifiche
procedure adottate dalla Societa — per l'invio della documentazione e indicando se tale termine sia stato normalmente

rispettato;

m) dopo la nomina di un amministratore che si qualifica come indipendente e, successivamente, al ricorrere di
circostanze rilevanti ai fini dell'indipendenza e comunque almeno una volta all’'anno, esprime una valutazione — sulla
base delle informazioni fornite dall’interessato o comunque a disposizione della Societa — circa I'effettiva indipendenza
dei propri componenti non esecutivi'®: tale indipendenza verra valutata in concreto, avendo riferimento ai Criteri
Applicativi del Codice di Autodisciplina e prendendo in esame ulteriori fattispecie che possano comunque offrire un
giudizio circa ciascun singolo caso; il Consiglio di Amministrazione rendera noto al mercato I'esito delle proprie
valutazioni (in occasione della nomina mediante un comunicato diffuso al mercato e, successivamente, nell’ambito della
relazione sul governo societario). In tali documenti il Consiglio di Amministrazione: (i) riferisce se siano stati adottati e, in
tal caso, con quale motivazione, parametri di valutazione differenti da quelli indicati nel Codice di Autodisciplina, anche
con riferimento a singoli Amministratori; e (i) illustra i criteri quantitativi e/o qualitativi eventualmente utilizzati per valutare

la significativita dei rapporti oggetto di valutazione™;

% Principio 3.P.2 Codice Autodisciplina
18 Criterio 3.C.4. Codice Autodisciplina
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n) sulla base delle informazioni ricevute dagli Amministratori, rileva annualmente e rende note nella relazione sul
governo societario le cariche di amministratore o sindaco ricoperte dai Consiglieri in altre societa quotate in mercati

regolamentati (anche esteri), in societa finanziarie, bancarie, assicurative o di rilevanti dimensioni;

0) esprime il proprio orientamento in merito ai criteri da applicare per valutare gli incarichi di amministratore o sindaco
nelle societa di cui al punto che precede, al fine di stabilire se essi, per numero e contenuto, possano considerarsi
compatibili con un efficace svolgimento dell'incarico di amministratore della Societa, tenendo conto della partecipazione
degli Amministratori ai comitati costituiti all'interno del Consiglio”. A tal fine, mediante apposita procedura, individua
criteri generali differenziati*®, in ragione dell'impegno connesso a ciascun ruolo (di consigliere esecutivo, nhon esecutivo o
indipendente), anche in relazione alla natura e alle dimensioni delle societa in cui gli incarichi sono ricoperti, nonché alla

loro eventuale appartenenza al gruppo della Societa;

p) determina, acquisito il parere del Comitato per le Nomine e per la Remunerazione, i nominativi dei Dirigenti della
Societa, nonché dei componenti i Consigli di Amministrazione, dei Sindaci, degli Amministratori delegati e Direttori
Generali delle societa controllate aventi rilevanza strategica; acquisito il parere del Comitato per le Nomine e per la

Remunerazione, ne fissa il compenso;

g) promuove iniziative volte a favorire la partecipazione piu ampia possibile e consapevole degli azionisti e a rendere
agevole l'esercizio dei diritti degli stessi, garantendo tempestivita ed esaustivita delle informazioni che vengono loro

trasmesse;

r) provvede all'aggiornamento del Modello di Organizzazione, Gestione e Controllo previsto dal D. Lgs. n. 231/2001,
vigilando sulla sua concreta osservanza e provvedendo alla mappatura dei rischi di reato, in stretto collegamento con

I'attivita dell’Organismo di Vigilanza;

s) nomina, previo parere del Collegio Sindacale, un Dirigente Preposto alle Redazione dei Documenti Contabili ai sensi
delle disposizioni introdotte dalla Legge 262/2005;

t) pud designare un Amministratore indipendente quale lead independent director che rappresenti un punto di riferimento
e di coordinamento delle istanze e dei contributi degli amministratori non esecutivi e, in particolare, di quelli che sono
indipendenti'?;

u) qualora '’Assemblea, per far fronte ad esigenze di carattere organizzativo, autorizzi in via generale e preventiva
deroghe al divieto di concorrenza previsto dall’art. 2390 del codice civile valuta nel merito ciascuna fattispecie
problematica e segnala alla prima assemblea utile eventuali criticita. A tal fine, ciascun Amministratore informa il
Consiglio, all’atto dell’accettazione della nomina, di eventuali attivita esercitate in concorrenza con I'emittente e,

successivamente, di ogni modifica rilevante;

v) al fine di assicurare la corretta gestione delle informazioni societarie provvede ad aggiornare, su proposta
del’ Amministratore Delegato o del Presidente del Consiglio di Amministrazione, la procedura per la gestione interna e la
comunicazione all'esterno di documenti e informazioni riguardanti I'emittente, con particolare riferimento alle informazioni

privilegiate®;

z) valuta se adottare un piano per la successione degli amministratori esecutivi, previa istruttoria del Comitato Nomine e
Remunerazione?.
Inoltre, nell'ambito del sistema di controllo interno e gestione dei rischi della Societa, il Consiglio di Amministrazione,

previo parere del Comitato Controllo e Rischi:

¥ Criterio 1.C.3. Codice Autodisciplina

8| a Societa a tal fine si & dotata di un Regolamento che ha per oggetto “Limiti al cumulo degli incarichi ricoperti dagli amministratori”
approvato dal Consiglio di amministrazione in data 13 dicembre 2010 e successivamente modificato in data 26 febbraio 2015.

¥ Principio 2.C.3. Codice Autodisciplina.

2 Commento art. 1 Codice Autodisciplina.

2 Principio 5.C.2. Codice Autodisciplina.
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. definisce le linee di indirizzo del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi, in modo che i principali
rischi afferenti alla Societa e alle sue controllate risultino correttamente identificati, nonché adeguatamente
misurati gestiti e monitorati, determinando inoltre il grado di compatibilita di tali rischi con una gestione
dell'impresa coerente con gli obiettivi strategici individuati;

° valuta, con cadenza almeno annuale, 'adeguatezza del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi

rispetto alle caratteristiche dell’impresa e al profilo di rischio assunto, nonché la sua efficacia;

. approva, con cadenza almeno annuale, il piano di lavoro predisposto dal Responsabile della Funzione di
Internal Audit, sentiti il Collegio Sindacale e I’Amministratore incaricato del Sistema di Controllo Interno e di

Gestione dei Rischi;

. descrive nella relazione sul governo societario le principali caratteristiche del sistema di controllo interno e di
gestione dei rischi e le modalita di coordinamento tra i soggetti in esso coinvolti, esprimendo la propria

valutazione sull’adeguatezza dello stesso;

. valuta, sentito il Collegio Sindacale, i risultati esposti dal revisore legale nella eventuale lettera di suggerimenti e

nella relazione sulle questioni fondamentali emerse in sede di revisione legale;

o nomina e revoca, su proposta del’lAmministratore incaricato del sistema di controllo interno e di gestione dei

rischi, nonché sentito il Collegio Sindacale, il responsabile della Funzione di Internal Audit.

Per quanto sopra indicato in ordine alle funzioni attribuite al Consiglio di Amministrazione, le stesse sono state rese in
compliance alle applicabili raccomandazioni del Codice di Autodisciplina, in continuita con quanto fatto ad oggi.

In aderenza alle disposizioni del Codice di Autodisciplina, il Consiglio di Amministrazione, in occasione della riunione
consiliare appositamente indetta il giorno 28 febbraio 2017, tenuto conto delle Relazioni fornite dal’Amministratore
Incaricato del Sistema Controllo Interno e Gestione Rischi, dal Comitato Controllo e Rischi (gia Comitato per il Controllo
Interno), dall’Organismo di Vigilanza e dall’'Internal Audit, nonché della Relazione del Dirigente Preposto alla Redazione
dei Documenti Contabili Societari, ha ritenuto di valutare adeguato I'assetto organizzativo, amministrativo e contabile
dell’Emittente e delle sue controllate, con particolare riferimento al sistema di controllo interno e alla gestione dei conflitti
di interesse®®. A tal proposito si evidenzia che sono individuate quali controllate con rilevanza strategica tutte le societa
controllate del gruppo (cfr. 2.1 della Relazione sulla gestione al 31 dicembre 2016), posto che in esse sono allocate le
gestioni dei settori di business del Gruppo.

Inoltre, il Consiglio ha altresi valutato il generale andamento della gestione, sulla base delle informazioni ricevute
dal’Amministratore Delegato il quale riferisce, a norma delle disposizioni statutarie, al Consiglio di Amministrazione e al
Collegio Sindacale con periodicita almeno trimestrale sul generale andamento della gestione e sulla sua prevedibile
evoluzione nonché sulle operazioni di maggior rilievo, per le loro dimensioni o caratteristiche, effettuate dalla Societa o

dalle sue controllate.

Nel corso del 2016, il Consiglio di Amministrazione, in occasione di riunioni appositamente convocate: (i) ha esaminato e
approvato preventivamente le operazioni della Societa e delle sue controllate, quando tali operazioni hanno assunto un
significativo rilievo strategico, economico, patrimoniale o finanziario per I'Emittente stesso. Si considerano operazioni di
significativo rilievo strategico, economico, patrimoniale o finanziario, quelle rientranti nel novero delle operazioni riservate
alla competenza del Consiglio ai sensi dello Statuto. Il tutto con particolare attenzione alle situazioni in cui uno o piu
amministratori erano portatori di un interesse per conto proprio o di terzi; (ii) ha effettuato la valutazione con esito
positivo sulla dimensione, sulla composizione e sul funzionamento del Consiglio stesso e dei suoi Comitati interni.

Il Consiglio di Amministrazione ha svolto anche per quest'anno il processo di autovalutazione della propria performance
(cosiddetta "Board review") che venne avviato nel 2007, in tal modo rimanendo allineato con le best practice

% Codice di Autodisciplina: Criterio applicativo 1.C.4
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internazionali e dando attuazione alle previsioni del Codice di Autodisciplina in materia.

Per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2016, IGD ha affidato alla societa di consulenza Egon Zehnder l'incarico al fine di

assisterla in tale processo, con modalita specifiche riferite al primo anno di mandato del Consiglio.

Si precisa che la societa di Consulenza Egon Zehnder non svolge alcun ulteriore incarico per IGD né per le sue

controllate.

L’autovalutazione si & svolta nei mesi di gennaio e febbraio 2017, riferita all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2016 ed &
stata effettuata in linea con la piu evoluta metodologia a livello internazionale, con I'assistenza della societa di

consulenza Egon Zehnder.

L’autovalutazione si & svolta con le modalitd adeguate ad un Consiglio nel suo secondo anno di mandato, ovvero di
cosiddetto “follow up”, che tenga conto del lavoro svolto I'anno precedente e si focalizzi sulle principali aree individuate
come meritevoli di azioni di modifica o approfondimento nella presentazione effettuata al Consiglio per 'esercizio

precedente

Il processo di valutazione si € sviluppato tramite:

discussione individuale con ciascun Consigliere, sulla traccia di un questionario specificamente predisposto;

analisi delle indicazioni e dei commenti emersi, e predisposizione di un Rapporto di Sintesi al Consiglio;

discussione in Consiglio dei principali risultati e del successivo piano di azione.

I risultati della Board Review sono stati presentati e discussi nel Consiglio di Amministrazione del 28 febbraio 2017..

In sintesi, i Consiglieri hanno confermato I'apprezzamento per i punti di forza del Consiglio. Nell'insieme, i Consglieri
considerano punti di forza del Consiglio:

¢ una dimensione e una composizione adeguate, una valida combinazione di competenze, diverse tra loro e ben
strutturate;

¢ j consiglieri indipendenti per i loro contributi di indipendenza sostanziale;

e la capacita di gestire efficacemente le situazioni di potenziale conflitto di interesse e le operazioni con parti
correlate;

¢ i limiti adeguati al cumulo delle cariche previsti dal regolamento in essere, e il fatto che il numero e la natura degli
incarichi ricoperti dagli amministratori consenta loro di dedicare tempo e risorse adeguate allo svolgimento del
loro compito;

¢ il numero e la durata delle riunioni, la presenza e la partecipazione dei consiglieri, le discussioni dirette, aperte,
approfondite e tali da favorire vivacita di confronto e dialettica, il clima positivo e costruttivo interno al consiglio,
la dialettica efficace tra amministratori indipendenti e non indipendenti, il dibattito e I'approfondimento che
precede le decisioni, la scelta dei temi all’ordine del giorno, il flusso informativo e le presentazioni in Consiglio,
la gestione delle informazioni price sensitive.

¢ il supporto organizzativo adeguato ricevuto dalla Segreteria Societaria;

e le modalita con cui si affrontano le questioni di strategia, con piena ed esaustiva informazione sulle aree di
maggiore importanza strategica, e una definizione della strategia chiara e condivisa;

e un presidio del rischio efficace, cosi come efficace € percepito il sistema di controlli;

¢ linterazione tra Presidente e Amministratore Delegato e il ruolo svolto dal Presidente, che assicura il corretto
flusso di informazioni, favorisce lo scambio tra i Consiglieri e mostra le necessarie leadership e autorevolezza;

¢ la squadra manageriale della societa, il suo coinvolgimento nelle riunioni e i contenuti e le modalita di lavoro;

¢ il funzionamento dei comitati e il loro contributo al Consiglio, unanime nel ritenere non necessaria la aggiunta di

altri comitati;
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o ['attivita del Collegio Sindacale, per il quale riconosce un buon impatto sul lavoro complessivo del Consiglio;
e la conoscenza della struttura organizzativa e del management, il processo di valutazione della performance

del’Amministratore Delegato e dell'alta dirigenza.

Una maggioranza dei consiglieri si dice soddisfatta dei passi avanti e progressi effettuati dal Consiglio sui seguenti

punti :

e ¢ stato istituito e apprezzato un programma «informale» di orientamento (cosiddetta «induction»), soprattutto per
facilitare il lavoro dei nuovi consiglieri;

e s0no state organizzate (e si auspica che si continui a farlo) occasioni di incontro informale tra i Consiglieri, anche
tra un consiglio e I'altro, come seminari, offsite e simili, su impulso del Presidente;

¢ il Collegio Sindacale ha lavorato con sempre maggiore impatto sull’attivita del Consiglio;

¢ si sono approfondite le minacce e le opportunita collegate al commercio elettronico in Italia.
Infine, una maggioranza di consiglieri evidenzia una area di possibile ulteriore lavoro e miglioramento :

e Approfondire il tema del piano di successione dellAmministratore Delegato e delle posizioni esecutive chiave,
con la prospettiva di adottare un processo di successione e i piani di sviluppo, in modo strutturato nell’'orizzonte
del mandato.

A tal riguardo, si suggerisce per il futuro una specifica riflessione da parte del Consiglio di Amministrazione.

Da ultimo, val la pena precisare che, alla data della presente Relazione, 'Assemblea della Societa non ha autorizzato

deroghe in via generale e preventiva al divieto di concorrenza previsto all’art. 2390 del Cod.civ.%.

3.4.4 ORGANI DELEGATI
Amministratore Delegato
Lo Statuto®® prevede che il Consiglio di Amministrazione possa delegare, nei limiti di cui all'art. 2381 del Codice Civile e
determinando i limiti della delega, proprie attribuzioni ad un comitato esecutivo composto di alcuni dei suoi membri e/o
ad uno o piu dei suoi componenti che assumeranno la carica di amministratore delegato o di amministratori delegati.
Il Consiglio di Amministrazione ha nominato tra i propri membri, nel corso della riunione del 17 aprile 2015, a seguito
dell’Assemblea che ha eletto gli attuali componenti del’'organo amministrativo, I’Amministratore Delegato individuandolo
nella persona del Sig. Claudio Albertini, attribuendo al medesimo i seguenti poteri:

e elaborare e proporre — d’intesa con il Presidente — le politiche ed i programmi degli investimenti immobiliari

societari nel quadro dei piani pluriennali per le strategie di sviluppo approvate dal Consiglio di Amministrazione;

e elaborare e proporre le strategie e le politiche finanziarie della Societa e del Gruppo in relazione agli obiettivi di
sviluppo, di redditivita e di rischio fissati dal Consiglio di Amministrazione con attribuzione di responsabilita per
la loro attuazione; controllare che l'attuazione degli obiettivi avvenga nel rispetto degli indirizzi fissati dal

Consiglio di Amministrazione in materia;

e ottimizzare strumenti e procedure della gestione finanziaria, curare e mantenere le relazioni con il sistema

finanziario;

e elaborare e proporre le strategie inerenti lo sviluppo organizzativo e le politiche di assunzione, gestione e

formazione delle risorse umane;

e proporre al Consiglio di Amministrazione i principi contabili e gestionali per il Gruppo, curare la corretta
formulazione del Bilancio (Civilistico-Gestionale-Consolidato); verificare il rispetto delle direttive di Gruppo cosi

come delle norme e leggi amministrative, fiscali e legali;

% Codice di Autodisciplina: Criterio applicativo 1.C.4.
% Art. 23 dello Statuto
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coordinare la predisposizione dei piani industriali, dei piani poliennali, del preventivo annuale e la relativa

rendicontazione;
assicurare e coordinare le attivita inerenti: servizi generali, problematiche legali e fiscali della societa;

assumersi la responsabilita della corretta e tempestiva realizzazione degli interventi immobiliari eseguiti
direttamente dalla societa nel rispetto dei progetti, dei budget di spesa e dei tempi di realizzazione approvati dal

Consiglio di Amministrazione;

assumersi la responsabilita del controllo esecutivo dell’lavanzamento delle commesse acquisite da terzi chiavi in

mano;

assumersi la responsabilita della corretta manutenzione del patrimonio immobiliare, nell’'ambito dei contratti di
locazione e affitto sottoscritti da IGD SIIQ S.p.A. con terzi, dei budget di spesa approvati dal Consiglio di

Amministrazione e nel rispetto delle vigenti disposizioni di legge;

assumersi la responsabilita della predisposizione del piano annuale degli interventi nonché dei relativi budget
preventivi di spesa sia per quanto riguarda le nuove realizzazioni che per le manutenzioni da sottoporre alla

approvazione del Consiglio di Amministrazione;

mantenere, d’intesa con il Presidente, le relazioni con le cooperative socie circa i piani di integrazione dei

rispettivi piani di investimento;

individuare, d’intesa con il Presidente, la dimensione ottimale degli organi ed i nominativi per le cariche di
Consigliere e Sindaco, nonché di Presidente, Vice Presidente e/o Amministratore Delegato delle societa
controllate e collegate affinché il Presidente stesso possa sottoporli al Comitato per le Nomine e per la

Remunerazione;

sovrintendere alla gestione del processo di nomina per la copertura delle principali posizioni manageriali

dell’intero gruppo;

definire, d’intesa con il Presidente, le proposte per il trattamento economico dell’Alta Dirigenza della Societa e
dell'intero gruppo da sottoporre al Comitato per le Nomine e per la Remunerazione per lo svolgimento delle

relative funzioni;

curare che l'assetto organizzativo, amministrativo e contabile della societd sia adeguato alla natura ed alle

dimensioni dellimpresa.

L’Amministratore Delegato della Societa € qualificabile come il principale responsabile della gestione dellimpresa (chief

excecutive officer) ai sensi del Codice di Autodisciplina. Al riguardo, si segnala che I’Amministratore Delegato non ha

assunto l'incarico di amministratore di altro emittente non appartenente allo stesso gruppo di cui sia amministratore

delegato un amministratore della Societa (cd. interlocking directorate).

Presidente e Vice-Presidente del Consiglio di Amministrazione

Lo Statuto® prevede che il Consiglio di Amministrazione nomini, tra i suoi componenti, il Presidente, qualora non sia

stato nominato dall’Assemblea. |l Consiglio pud nominare un Vice-Presidente. In caso di suo impedimento, assenza o

mancanza il Presidente € sostituito in tutte le sue attribuzioni dal Vice-Presidente, ovvero in caso di impedimento,

assenza 0 mancanza di quest’ultimo, dall Amministratore Delegato.

La rappresentanza Iegale26 della Societa di fronte a qualunque autorita giudiziaria 0 amministrativa e di fronte ai terzi,

nonché la firma sociale, spettano al Presidente; in caso di suo impedimento, assenza o mancanza al Vice-Presidente,

ove nominato, ovvero in caso di impedimento, assenza o mancanza di quest'ultimo al Consigliere piu anziano di eta.

% Art. 17 dello Statuto
% Art. 24.1 dello Statuto
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Salvo diversa disposizione della delibera di delega la rappresentanza legale della Societa spetta altresi a ciascun
Amministratore Delegato nominato ai sensi dello Statuto.
Il Consiglio di Amministrazione, nella seduta del 17 aprile 2015, ha nominato quale Presidente del Consiglio di
Amministrazione il Sig. Gilberto Coffari, attribuendogli le seguenti funzioni:
e elaborare e proporre — d’intesa con '’Amministratore Delegato e su proposta di quest'ultimo — le politiche ed i
programmi di investimenti immobiliari societari nel quadro dei piani pluriennali per le strategie di sviluppo

approvate dal Consiglio di Amministrazione;

e mantenere le relazioni con le cooperative socie in merito al’aggiornamento dei rispettivi piani di investimento

nel segmento dei Centri Commerciali;

e ricoprire il ruolo di Amministratore incaricato del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi; in tal veste,
coordinandosi per quanto necessario con I’Amministratore Delegato: (i) cura I'identificazione dei principali rischi
aziendali, tenendo conto delle caratteristiche delle attivita svolte dalla Societa e dalle sue controllate e li
sottopone periodicamente all'esame del Consiglio di Amministrazione; (ii) da esecuzione alle linee di indirizzo
definite dal Consiglio di Amministrazione, curando la progettazione, realizzazione e gestione del sistema di
controllo interno e di gestione dei rischi e verificandone costantemente I'adeguatezza e I'efficacia; (iii) riferisce
periodicamente al’esame del Consiglio di Amministrazione con la frequenza fissata da quest'ultimo sia in
relazione all'identificazione dei rischi, sia in relazione alla pit complessiva attivita relativa alla gestione del
sistema di controllo, al suo concreto funzionamento e alle misure in proposito adottate; (iv) si occupa
dell’adattamento di tale sistema alla dinamica delle condizioni operative e del panorama legislativo e
regolamentare; (v) puo chiedere alla funzione di internal audit lo svolgimento di verifiche su specifiche aree
operative e sul rispetto delle regole e procedure interne nell’esecuzione di operazioni aziendali, dandone
contestuale comunicazione ai Presidenti del Comitato Controllo e Rischi e del Collegio Sindacale; (vi) riferisce
tempestivamente al Consiglio in merito a problematiche e criticita emerse nello svolgimento della propria attivita
o di cui abbia avuto comunque notizia, affinché il Consiglio di Amministazione possa prendere le opportune
iniziative; (vii) propone al Consiglio di Amministrazione la nomina, la revoca e la remunerazione del
Responsabile della funzione di internal audit ed esprime proposte al Consiglio di Amministrazione al fine di

assicurare che lo stesso sia dotato di risorse adeguate all'espletamento delle proprie responsabilita.

Nel corso della riunione consiliare del 17 aprile 2015, la Societa, con I'intento di adottare un sistema ritenuto piu coerente
con la best practice delle societa quotate, attraverso la separazione del presidio del controllo dalla gestione e in linea con
quanto fatto nel corso del 2012 per il precedente mandato, ha individuato '’Amministratore Incaricato del Sistema di
Controllo e di Gestione dei Rischi nella persona del Presidente del Consiglio di Amministrazione, il quale, per effetto
della succitata attribuzione, € considerato amministratore esecutivo. Contestualmente sono stati revocati i relativi poteri
conferiti originariamente al’Amministratore Delegato.

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del 17 aprile 2015 ha nominato quale Vice-Presidente del Consiglio di
Amministrazione il dott. Fernando Pellegrini, attribuendogli I'esercizio dei poteri assegnati al Presidente in caso di
assenza e/o impedimento di quest'ultimo.

Comitato esecutivo (ex art. 123-bis, comma 2, lett. d), TUF)

La Societa ha ritenuto di non costituire il Comitato esecutivo.

Informativa al Consiglio

Conformemente a quanto previsto dall’articolo 23.2 dello Statuto e a quanto previsto dall’articolo 150 del TUF, il
Consiglio di Amministrazione e il Collegio Sindacale sono informati sull’attivita svolta, sul generale andamento della
gestione, sulla sua prevedibile evoluzione e sulle operazioni di maggior rilievo economico, finanziario e patrimoniale, per
le loro dimensioni o caratteristiche, effettuate dalla Societa o dalle sue controllate. In particolare I'organo delegato
riferisce con periodicita almeno trimestrale, in occasione delle riunioni del Consiglio di Amministrazione. L’informativa

viene resa in concomitanza con I'approvazione consiliare delle situazioni contabili periodiche (Bilancio, Relazione
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Finanziaria Semestrale e Resoconti intermedi di gestione). Ciascun amministratore puo chiedere agli organi delegati che
siano fornite informazioni in Consiglio relative alla gestione della Societa. Al fine di favorire I'ordinata organizzazione del
flusso informativo, la Societa si &€ dotata di una procedura che definisce, in termini puntuali, le regole da seguire per
I'adempimento degli obblighi di informativa. La finalita principale della procedura in questione & quella di implementare gli
strumenti di corporate governance con i quali dare concreta attuazione alle raccomandazioni contenute nel Codice di
Autodisciplina. In particolare, la Procedura, assicurando la trasparenza della gestione della Societa, consente a ciascun
amministratore di condividere la gestione stessa in maniera pit consapevole e informata attivando i flussi informativi tra
consiglieri delegati e Consiglio di Amministrazione cosi come raccomandati dal Codice di Autodisciplina volti, da un lato,
a sancire la “centralita” dell’'organo di gestione della societa nel suo plenum e, dall’altro lato, a rinforzare le funzioni di
controllo interno.

Inoltre con la Procedura richiamata, si forniscono al Collegio Sindacale informazioni funzionali allo svolgimento
dell’attivita di vigilanza ad esso demandato dal Testo Unico della Finanza (art. 149).

3.4.5 ALTRI CONSIGLIERI ESECUTIVI*’

Il Consiglio di Amministrazione ha considerato amministratore esecutivo 'Amministratore Delegato individuato nella
persona del Sig. Claudio Albertini. Inoltre, nella riunione del 17 aprile 2015 il Consiglio di Amministrazione, in linea con
quanto fatto nel corso del 2012 per il precedente mandato, ha conferito I'incarico di Amministratore Incaricato del
Sistema di Controllo e di Gestione dei Rischi al Presidente, il quale, pur non essendo destinatario di altre deleghe, con
riferimento e limitatamente alle attribuzioni connesse a tale incarico, é stato qualificato come amministratore esecutivo in

linea con quanto previsto nel Commento all’art. 7 del Codice di Autodisciplina.

3.4.6 AMMINISTRATORI INDIPENDENTI

Il Consiglio di Amministrazione della Societa ha valutato all’atto della nomina e successivamente con cadenza annuale la
permanenza dei requisiti di indipendenza previsti dal Codice di Autodisciplina e di quelli previsti dal TUF in capo agli
amministratori non esecutivi qualificati come indipendenti. L’esito di tale valutazione & stato reso noto al mercato.

Alla luce di una valutazione sostanziale delle informazioni fornite dagli Amministratori, il Consiglio di Amministrazione
nella riunione del 28 febbraio 2017 ha confermato la permanenza del requisito di indipendenza®® in capo agli
amministratori in carica e che, all’atto della nomina, sono stati qualificati indipendenti Elisabetta Gualandri, Milva Carletti,
Rossella Saoncella, Luca Dondi Dall'Orologio, Andrea Parenti, Livia Salvini e Matthew D. Lentz, i quali hanno attestato il
possesso dei requisiti di indipendenza previsti dalle applicabili disposizioni del D.Lgs. 58/98, del Regolamento Consob
Mercati e del Codice di Autodisciplina.

In linea con le raccomandazioni del Codice di Autodisciplina, in data 24 febbraio 2017 il Collegio Sindacale ha verificato
la corretta applicazione dei criteri e delle procedure di accertamento adottati dal Consiglio per valutare I'indipendenza dei
propri membri®®.

Tenuto conto che I'attuale Consiglio di Amministrazione si compone di 13 membri, ne consegue che la percentuale di
amministratori indipendenti rispetto all’attuale composizione € pari al 53,8% 7 su 13, e la percentuale rispetto al totale
degli amministratori non esecutivi & pari al 63,6% 7 su 11.

Gli amministratori indipendenti si sono riuniti in data 18 gennaio 2017, per discutere di temi ritenuti di maggior interesse
rispetto al funzionamento del Consiglio di Amministrazione e alla gestione sociale.

3.4.7 LEAD INDEPENDENT DIRECTOR

7 Codice di Autodisciplina: criterio applicativo 2.C.1.
% Codice di Autodisciplina: criterio applicativo 3.C.4.
# Codice di Autodisciplina: criterio applicativo 3.C.5.
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A seguito del rinnovo del Consiglio di Amministrazione in data 15 aprile 2015, non persistendo alcuna delle circostanze
che ai sensi del Codice di Autodisciplina, richiedono la nomina di un Lead Independent Director, la Societa non ha
proceduto alla nomina del Lead Independent Director.

3.5IL TRATTAMENTO DELLE INFORMAZIONI SOCIETARIE

Regolamento per la Gestione, il Trattamento e la Comunicazione al pubblico delle Informazioni Riservate e
Privilegiate e la tenuta del Registro Insider

La Societd, in linea con le raccomandazioni del Codice, con particolare riferimento alle informazioni “privilegiate” (ovvero
“price sensitive”) ex art. 114, comma 1, del TUF, si era dotata gia dal dicembre 2006 di un’apposita Procedura per la
gestione ed il trattamento delle informazioni riservate e per la comunicazione all’esterno di documenti e di informazioni.
Inoltre, la Societa in aderenza alle disposizioni rivenienti dall’art. 115-bis del TUF, aveva altresi istituito, gia dal giugno

20086, il Registro delle persone che hanno accesso alle informazioni privilegiate.

Nel corso del 2016, a seguito dell’entrata in vigore del Regolamento (UE) n. 596/2014 (“MAR”) la Societa ha approvato
un nuovo Regolamento per la Gestione, il Trattamento e la Comunicazione al pubblico delle Informazioni Riservate e
Privilegiate e la tenuta del Registro Insider (“Regolamento”). Sono destinatari del Regolamento gli amministratori, i
sindaci, i dirigenti e tutti i dipendenti della Societa e/o delle sue controllate, nonché gli altri soggetti che agiscono in nome
o per conto della Societa e/o delle sue controllate che hanno accesso ad Informazioni Riservate o Privilegiate della

Societa nell’esercizio di un’occupazione, di una professione o di una funzione.

La valutazione sulla natura privilegiata di una informazione & di competenza del’Amministratore Delegato che, a tal fine,
pud avvalersi del supporto delle strutture aziendali di volta in volta competenti, della funzione Affari Legali e Societari e
dell'Investor Relator. Qualora ’Amministratore Delegato ne ravvisi I'opportunita o la necessita, la predetta valutazione

puo essere rimessa al Consiglio di Amministrazione.

La Societd comunica al pubblico, il prima possibile, le Informazioni Privilegiate con modalitd che consentono un accesso
rapido, gratuito, non discriminatorio e simultaneo in tutta 'Unione Europea nonché una valutazione completa, corretta e

tempestiva delle informazioni medesime da parte del pubblico, mediante diffusione di un apposito comunicato stampa.

La Societa puo ritardare, sotto la sua responsabilita, la comunicazione al pubblico di informazioni Priovilegiate, purché
siano soddisfatte le condizioni del ritardo previste dal regolamento MAR. La decisione in ordine all'attivazione del ritardo
e di competenza dellAmministratore Delegato, il quale provvede altresi a garantire la massima riservatezza nel
trattamento dell'Informazione Privilegiata e alle necessarie e tempestive iscrizioni all’interno del registro delle persone

che hanno accesso alle informazioni privilegiate (“Registro”), tenuto dalla Societa ai sensi del Regolamento.

Il Registro & suddiviso in due distinte sezioni: una sezione definita “occasionale” per specifiche informazioni privilegiata,
cosi come individuate di volta in volta, che riporta i dati delle persone che hanno accesso alla stessa; una sezione

definita “permanente” in cui sono inclusi i soggetti che hanno sempre accesso a tutte le informazioni privilegiate.
Internal dealing

La Societd, in ottemperanza all’articolo 114, comma 7, del TUF e alle disposizioni di attuazione previste dagli artt. 152-
sexies e seguenti del Regolamento Emittenti, aveva adottato gia dal gennaio 2007 una procedura diretta a disciplinare,
gli obblighi informativi e di comportamento inerenti le operazioni effettuate da soggetti rilevanti e da persone ad essi
strettamente legate su azioni della Societd o su altri strumenti finanziari ad esse collegati (“Procedura Internal
Dealing”).

Nel corso del 2016, a seguito dell’entrata in vigore del MAR, la Societa ha approvato I'aggiornamento della Procedura di

Internal Dealing, al fine di recepire le relative novitd normative.
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Per ulteriori informazioni si rinvia alla Procedura Internal Dealing, disponibile sul sito internet

http://www.gruppoigd.it/Governance/Internal-Dealing.

3.6 COMITATI INTERNI AL CONSIGLIO (ex art. 123-bis, comma 2, lett. d), TUF)

Il Consiglio di Amministrazione, in piena conformita rispetto a quanto raccomandato dal Codice, ha istituito al suo interno
gia nel corso del 2008 piu comitati, quali il Comitato di Presidenza, il Comitato Controllo e Rischi (gia Comitato per il
Controllo Interno), il Comitato per le Nomine e la Remunerazione, (risultante dall’accorpamento delle funzioni del
Comitato per la Remunerazione e del Comitato Nomine) e il Comitato per le Operazioni con Parti Correlate.

Va precisato che, essendo la Societa soggetta a direzione e coordinamento del socio Coop Alleanza 3.0 soc.coop., che
detiene una partecipazione pari al 40,92% del capitale sociale della Societa, ex art. 2497 Cod. civ., alla stessa si
applicano le disposizioni dell’art. 37 del Regolamento Mercati Consob, ai sensi del quale € previsto al comma 1, lett. d),
che i comitati istituiti ai sensi del Codice di Autodisciplina siano composti da soli amministratori indipendenti ai sensi delle
disposizioni richiamate.

Il Consiglio di Amministrazione, gia nel corso del 2012, recependo quanto raccomandato dal Codice nei Commenti
allarticolo 4, ritenute sussistenti le sottese esigenze organizzative, ha deliberato di accorpare il Comitato per la
Remunerazione e il Comitato Nomine, unificando le funzioni ad essi attribuite in un unico “Comitato per le Nomine e per
la Remunerazione”. | componenti dei succitati comitati sono stati eletti in occasione dell’ultimo rinnovo dell’organo
amministrativo nell'aprile 2015 (con riferimento al Comitato per le Operazioni con Parti Correlate, si rinvia a quanto
indicato nella Sezione 12 “Interessi degli amministratori e operazioni con parti correlate”).

3.7COMITATO PER LE NOMINE E PER LA REMUNERAZIONE

L’accorpamento delle funzioni del Comitato per le Nomine con quelle attribuite al Comitato per la Remunerazione e,
quindi, l'istituzione di un unico comitato denominato “Comitato per le Nomine e per la Remunerazione” & stato deciso per
ragioni di ordine organizzativo ed efficienza interni al Consiglio nonché in considerazione della stretta correlazione tra le
competenze del preesistente comitato per la remunerazione della Societa e quelle spettanti al comitato nomine ai sensi
del Codice di Autodisciplina. La Societa ha verificato che i componenti del comitato per la remunerazione possiedano i
requisiti di indipendenza, professionalita ed esperienza richiesti anche per ricoprire il ruolo di componenti del comitato
per le nomine.

Composizione e funzionamento del Comitato per le Nomine e per la Remunerazione (ex art. 123-bis, comma 2,
lettera d), TUF)

Comitato per le Nomine e per la Remunerazione

Presidente
Andrea Parenti (Indipendente)
Milva Carletti (Indipendente)
Elisabetta Gualandri (Indipendente)

Il Consiglio di Amministrazione, previa analisi dei curricula degli amministratori componenti il Comitato per le Nomine e la
Remunerazione, ha verificato ed attestato che il consigliere Andrea Parenti & in possesso di adeguata conoscenza ed
esperienza in materia finanziaria o di politiche retributive.

Partecipano di diritto alle riunioni del Comitato per le Nomine e per la Remunerazione il Presidente del Consiglio di
Amministrazione, il Vice Presidente e 'Amministratore Delegato.

Nessun amministratore prende parte alle riunioni del Comitato per le Nomine e la Remunerazione in cui vengono
formulate le proposte all’'organo consiliare relative alla propria remunerazione.

Il Comitato per le Nomine e la Remunerazione attualmente in carica & stato nominato dal Consiglio di Amministrazione

del 17 aprile 2015, a seguito del rinnovo degli organi sociali da parte dell’ Assemblea degli azionisti del 15 aprile 2015.
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Il Comitato per le Nomine e per la Remunerazione in carica € composto dai Consiglieri indipendenti Andrea Parenti
(Presidente), Milva Carletti ed Elisabetta Gualandri. Nel corso del 2016, il Comitato si € riunito 5 (cinque) volte, nelle date
del 3 marzo, 18 aprile, 10 maggio, 26 luglio e 6 dicembre. La percentuale di partecipazione alle predette riunioni € pari al
100% per tutti i componenti del Comitato. Parimenti, il Presidente del Collegio Sindacale, & stato presente a 4 (quattro)
riunioni su 5 (cinque).

Nel corso dell’esercizio 2016, la durata media delle riunioni & stata di circa 45 minuti. Le relative riunioni sono state
regolamente verbalizzate.

Funzioni del Comitato per le Nomine e per la Remunerazione

Il Comitato per le Nomine e per la Remunerazione svolge: (i) un ruolo propositivo e consultivo nell'individuazione della
composizione ottimale del Consiglio di Amministrazione, nella scelta delle figure apicali della Societa e
nellindividuazione delle designazioni degli amministratori, dei sindaci e dei dirigenti delle societa controllate aventi
rilevanza strategica, il tutto nella prospettiva di garantire un adeguato livello di indipendenza degli amministratori rispetto
al management, nonché (ii) funzioni istruttorie, propositive e consultive in materia di remunerazione, contribuendo a far si
che i compensi degli amministratori e dirigenti con responsabilita strategiche della Societa e degli amministratori delle
societa controllate — pur ispirati a principi di sobrietd — siano stabiliti in misura e in forma tale da costituire una
remunerazione dell’attivitd svolta adeguata e tale da trattenere e motivare i soggetti dotati delle caratteristiche
professionali utili per gestire con successo la Societa e il gruppo a essa facente capo.

Il Comitato propone altresi al Consiglio i candidati alla carica di Amministratore nei casi di cooptazione, qualora occorra
sostituire amministratori indipendenti.

Inoltre il Comitato per le Nomine e per la Remunerazione & chiamato a formulare pareri al Consiglio di Amministrazione
in merito alla periodica autovalutazione e all’ottimale dimensione e composizione dello stesso, ed esprimere
raccomandazioni in merito alle figure professionali la cui presenza all'interno del Consiglio potrebbe risultare opportuna
per garantirne la migliore efficienza collegiale nonché sul numero massimo degli incarichi di amministratore e sindaco ed
eventuali deroghe al divieto di concorrenza.

Spetta al Comitato per le Nomine e la Remunerazione valutare periodicamente I'adeguatezza, la coerenza complessiva
e la concreta applicazione della politica per la remunerazione, avvalendosi, per quanto riguarda i dirigenti con
responsabilita strategiche, delle informazioni fornite dall’ Amministratore Delegato.

Esso é altresi chiamato a formulare pareri sulla scelta del tipo di organo amministrativo (monocratico o collegiale), sul
numero dei componenti e sui nominativi da indicare nelle sede competenti allassunzione delle relative delibere per le
cariche di Amministratore e Sindaco, nonché di Presidente, Vice-Presidente e Direttore generale (e/o0 Amministratore
Delegato) delle controllate e collegate.

La Societa garantisce al Comitato per le Nomine e per la Remunerazione le risorse finanziarie adeguate allo svolgimento
dei propri compiti.

Le informazioni in dettaglio relative alle funzioni del “Comitato per le Nomine e per la Remunerazione” sono rese nella
Relazione sulla Remunerazione, pubblicata ai sensi dell’art. 123-ter del TUF, disponibile sul sito internet

http://www.gruppoigd.it/Governance/Remunerazione, a cui si fa espresso rinvio.

3.8REMUNERAZIONE DEGLI AMMINISTRATORI

Le informazioni della presente Sezione sono rese nella Relazione sulla Remunerazione, pubblicata ai sensi dell’art. 123-

ter del TUF, disponibile sul sito internet http://www.gruppoigd.it/Governance/Remunerazione a cui si fa espresso rinvio.

3.9COMITATO DI PRESIDENZA

Comitato di Presidenza
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Gilberto Coffari Presidente

Fernando Pellegrini Vice Presidente

Claudio Albertini Amministratore Delegato
Elio Gasperoni Consigliere

Il Comitato di Presidenza collabora, con funzione consultiva ed istruttoria, all'individuazione delle politiche di sviluppo e
delle linee guida dei piani strategici ed operativi da sottoporre al Consiglio di Amministrazione e sovrintende al controllo
della corretta attuazione delle stesse: in particolare & chiamato ad esprimersi sulle operazioni di sviluppo ed investimento
aventi rilevanza strategica, tali da incidere significativamente sul valore e sulla composizione del patrimonio sociale o da
influenzare in maniera rilevante il prezzo del titolo azionario.

Il Comitato di Presidenza attualmente in carica € stato nominato dal Consiglio di Amministrazione del 17 aprile 2015 ed e
composto da Gilberto Coffari (Presidente), Fernando Pellegrini, Claudio Albertini e Elio Gasperoni.

Nel corso del 2016, il Comitato di Presidenza si € riunito 5 (cinque) volte. La durata media delle riunioni & stata di circa h.
2 (due ore).

3.10 COMITATO CONTROLLO E RISCHI

Il Comitato Controllo e Rischi & costituito nell’ambito del Consiglio di Amministrazione, secondo le regole del Codice di
Autodisciplina®.
Composizione e funzionamento del Comitato Controllo e Rischi (ex art. 123-bis, comma 2, lett. d), TUF)

Comitato Controllo e Rischi

Elisabetta Gualandri Presidente (Indipendente)
Livia Salvini (Indipendente)
Rossella Saoncella (Indipendente)

Va precisato che, essendo IGD soggetta a direzione e coordinamento del socio Coop Alleanza 3.0 soc.coop. che detiene
una partecipazione pari al 40,92% del capitale sociale della Societa, ex art. 2497 cod.civ., alla stessa si applicano le
disposizioni dell’art. 37 del Regolamento Mercati Consob, il cui comma 1, lett. d), prevede che il Comitato Controllo e
Rischi sia composto da soli amministratori indipendenti ai sensi delle disposizioni del Codice di Autodisciplina e del
medesimo art. 37, comma 1, lett d), del Regolamento Mercati Consob. Il Consiglio di Amministrazione al momento della
nomina dei componenti, esaminati i curricula dei consiglieri indipendenti candidati, ha valutato che gli stessi sono in
possesso di almeno uno dei parametri di valutazione dell’'esperienza in materia contabile e finanziaria individuati
nell’'esperienza almeno triennale nell’esercizio di: (i) funzioni dirigenziali in settori di amministrazione, finanza o controllo
di societa di capitali, ovvero (ii) attivita professionale o di insegnamento universitario di ruolo in materie giuridiche,
economiche o finanziarie, ovvero (iii) funzioni dirigenziali presso enti pubblici o pubbliche amministrazioni operanti nei
settori creditizio, finanziario e assicurativo.

Alle riunioni del Comitato Controllo e Rischi partecipano il Presidente del Consiglio di Amministrazione in qualitad di
Amministratore incaricato del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi nonché il Presidente del Collegio
Sindacale o altro sindaco da lui designato, potendo comunque partecipare anche gli altri sindaci. Vengono altresi invitati
a partecipare alle riunioni del Comitato il Vice Presidente del Consiglio di Amministrazione e I’Amministratore Delegato.

Il Comitato Controllo e Rischi in carica & stato nominato dal Consiglio di Amministrazione del 17 aprile 2015 ed &
composto dai Consiglieri indipendenti Elisabetta Gualandri (Presidente), Livia Salvini e Rossella Saoncella. Nel corso del
2016 il Comitato si € riunito 7 (sette) volte, nelle date del 25 gennaio, 29 febbraio, 10 maggio, 27 luglio, 28 ottobre, 8
novembre e 15 dicembre. La percentuale di partecipazione alle predette riunioni € pari al 100% per il Presidente
Elisabetta Gualandri e per il Consigliere Indipendente Rossella Saoncella, pari al’'86% per il Consigliere Indipendente

Livia Salvini. 1l Presidente del Comitato Controllo e Rischi, in compliance con quanto raccomandato nel Criterio

® Codice di Autodisciplina: Criterio applicativo 7.C.2.
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applicativo 4.C.1. del Codice di Autodisciplina lettera d), a seguito dell’approvazione nel corso del 2016 del nuovo

“Regolamento di Governance” da parte della Societa, ha dato informativa al primo Consiglio di Amministrazione utile

circa il contenuto e I'esito delle riunioni tenutesi precedentemente.

Le riunioni del Comitato Controllo e Rischi hanno visto la partecipazione del Presidente del Collegio Sindacale nella

persona della dott.ssa Anna Maria Allievi per una percentuale pari al 71%.

La durata media delle riunioni & stata di circa h 1 e 30 (un’ora e trenta minuti). Le relative riunioni sono state regolamente

verbalizzate.

Funzioni attribuite al Comitato Controllo e Rischi

Il Comitato Controllo e Rischi esprime il proprio parere preventivo al Consiglio di Amministrazione nell’espletamento delle

seguenti attribuzioni:

. definizione delle linee di indirizzo del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi, in modo che i principali
rischi afferenti alla Societa e alle sue controllate risultino correttamente identificati, nonché adeguatamente
misurati gestiti @ monitorati, determinando inoltre il grado di compatibilita di tali rischi con una gestione

dellimpresa coerente con gli obiettivi strategici individuati;

o valutazione, con cadenza annuale, del’adeguatezza del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi

rispetto alle caratteristiche dell'impresa e al profilo di rischio assunto, nonché la sua efficacia;

. approvazione, con cadenza almeno annuale, del piano di lavoro predisposto dal Responsabile della Funzione di
Internal Audit, sentiti il Collegio Sindacale e I’Amministratore incaricato Sistema di Controllo Interno e di
Gestione dei Rischi;

o descrizione nella relazione sul governo societario delle principali caratteristiche del sistema di controllo interno e
di gestione dei rischi e le modalitd di coordinamento tra i soggetti in esso coinvolti, esprimendo la propria

valutazione sull’adeguatezza dello stesso;

. valutazione, sentito il Collegio Sindacale, dei risultati esposti dal revisore legale nell’eventuale lettera di

suggerimenti e nella relazione sulle questioni fondamentali emerse in sede di revisione legale;

) nomina e revoca, su proposta dellAmministratore incaricato del sistema di controllo interno e di gestione dei

rischi, nonché sentito il Collegio Sindacale, del responsabile della Funzione di Internal Audit.

Il Comitato Controllo e Rischi, oltre ad assistere il Consiglio di Amministrazione nell’espletamento dei compiti sopra

indicati, svolge direttamente, tra I'altro, i seguenti compiti:

a) valuta, unitamente al Dirigente preposto alla redazione dei documenti contabili societari e sentiti il revisore
legale e il Collegio Sindacale, il corretto utilizzo dei principi contabili e, nel caso di gruppi, la loro omogeneita ai

fini della redazione del bilancio consolidato;
b) esprime pareri su specifici aspetti inerenti all’'identificazione dei principali rischi aziendali;

C) esamina le relazioni periodiche, aventi per oggetto la valutazione del sistema di controllo interno e di gestione

dei rischi, e quelle di particolare rilevanza predisposte dalla funzione internal audit.
d) monitora I'autonomia, I'adeguatezza, I'efficacia e I'efficienza della funzione di internal audit;

e) puo chiedere alla funzione di internal audit lo svolgimento di verifiche su specifiche aree operative, dandone
contestuale comunicazione al Presidente del Collegio Sindacale;

f) riferisce al Consiglio di Amministrazione, almeno semestralmente, in occasione dell’approvazione della
relazione finanziaria annuale e semestrale, sull'attivita svolta e sull’adeguatezza e sull’effettivo funzionamento

del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi;
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s)] supporta, con un’adeguata attivita, le valutazioni e le decisioni del Consiglio di Amministrazione relative alla

gestione di rischi derivanti da fatti pregiudizievoli di cui il Consiglio di Amministrazione sia venuto a conoscenza.

Le prerogative del Comitato Controllo e Rischi rappresentano un elenco aperto, che si puo arricchire di ulteriori funzioni.
Il Consiglio di Amministrazione cura che — anche su indicazione di quest’ultimo — il Comitato Controllo e Rischi benefici
di un adeguato supporto istruttorio nello svolgimento dei compiti attribuiti alla sua competenza.

Nel corso delle riunioni tenutesi durante I'esercizio 2016, il Comitato ha provveduto alle seguenti attivita principali:

a. valutazione, unitamente al Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili e societari, della

correttezza dei principi contabili utilizzati e della loro omogeneita ai fini della redazione del bilancio;

b. esame delle verifiche svolte dalla Funzione di Internal Audit sulla base del piano di audit approvato, oltre che su
specifiche aree richieste dal Comitato quali, a titolo esemplificativo: valutazione al fair value dei beni immobili
(area ltalia e area Romania), selezione fornitori, finanza e tesoreria, ciclo attivo e passivo, gestione dello

scaduto (area ltalia e area Romania), comunicazioni al mercato ed internal dealing;

C. rilascio di un parere positivo in merito al conferimento dell'incarico al Responsabile della funzione di internal
audit;

d. esame dello stato di avanzamento del progetto di Enterprise Risk Management nell’anno 2016;

e. rilascio del parere favorevole al Consiglio di Amministrazione circa I'approvazione del piano di audit per il 2017,

predisposto dal Responsabile della funzione di internal audit, basato sul processo di prioritizzazione dei rischi

indicato nell’ambito del processo di risk management.

La Societa garantisce al Comitato Controllo e Rischi le risorse finanziarie adeguate allo svolgimento dei propri compiti.

3.11 SISTEMA DI CONTROLLO INTERNO E DI GESTIONE DEI RISCHI

La Societa si € dotata di un sistema di controllo interno e di gestione dei rischi, rappresentato da un insieme di regole,
comportamenti, politiche, procedure e strutture organizzative volte a consentire attraverso un adeguato processo di
identificazione, misurazione, gestione e monitoraggio dei principali rischi una conduzione dell'impresa sana, corretta ed
indirizzata al conseguimento degli obiettivi aziendali, in un’ottica di creazione di valore per gli azionisti in un orizzonte di
medio-lungo periodo. Il sistema di controllo interno e gestione dei rischi concorre ad assicurare la salvaguardia del
patrimonio sociale, I'efficienza e I'efficacia dei processi aziendali, I'affidabilita delle informazioni fornite agli organi sociali
e al mercato, il rispetto di leggi e regolamenti nonché dello Statuto e delle procedure interne. In quest'ambito pertanto, il
sistema di controllo interno definito con I'obiettivo di garantire I'attendibilita, 'accuratezza, I'affidabilita e la tempestivita
dell'informativa finanziaria deve essere considerato come elemento integrato e non distinto rispetto al generale sistema

di gestione dei rischi adottato dalla Societa.

Tale sistema si integra nei piu generali assetti organizzativi e di governo societario adottati dalla Societa tenendo in
adeguata considerazione le best practice esistenti in ambito nazionale e internazionale ed i modelli di riferimento, anche

alla luce dell’evoluzione della disciplina.

In particolare le attivita di progettazione, implementazione e monitoraggio del sistema di gestione dei rischi e di controllo
interno definito da IGD sono ispirate al riferimento metodologico CoSo Framework; la Societa pianifica ed effettua
costantemente attivita di sviluppo ed affinamento del sistema nelle sue componenti, in una logica di miglioramento

continuo.

Le attivita di progettazione del sistema di gestione dei rischi e di controllo interno vengono coordinate in coerenza con le
valutazioni inerenti il livello di rischio compatibile con gli obiettivi strategici dell’emittente, anche nell’ottica della

sostenibilita nel medio-lungo periodo dell’attivita dell’emittente.
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Le componenti del sistema vengono di seguito sinteticamente rappresentate:
a) Ambiente di controllo

L’ambiente di controllo rappresenta il contesto organizzativo in cui sono stabiliti strategie e obiettivi, le modalita con cui le
attivita di business vengono strutturate e le modalita con cui vengono identificati e gestiti i rischi. Esso comprende molti
elementi, inclusi i valori etici della Societa, le competenze e lo sviluppo del personale, lo stile di gestione operativa e le
modalita con le quali sono assegnate deleghe, poteri e responsabilita. In coerenza con gli standard metodologici di

riferimento, 'ambiente di controllo viene rappresentato attraverso la descrizione di cinque sotto elementi:
i) Impegno verso l'integrita ed i valori etici

La Societa ha definito e diffuso al personale ed ai soggetti che operano per suo conto un Codice Etico, documento
ufficiale che contiene I'insieme dei principi cui essa uniforma la propria attivita. |l top management e gli organi di vigilanza
e controllo che, come verra meglio descritto in seguito, compongono il sistema di controllo interno e di gestione dei
rischi, monitorano I'allineamento dei comportamenti alle prescrizioni del Codice. La Societa si impegna a preservare la
sostenibilita nelle dimensioni economica, ambientale e sociale nei confronti degli stakeholders e redige e divulga il
bilancio di sostenibilita.

ii) Esercizio delle responsabilita di vigilanza

L’insieme degli attori che, a diverso titolo, compongono il sistema di controllo interno e di gestione dei rischi della
Societa, garantisce il rispetto delle previsioni normative e regolamentari relative alle responsabilita di vigilanza. In
particolare, tali funzioni sono attribuite a diverso titolo, come meglio si esplicitera nel seguente capoverso, al Consiglio di
Amministrazione e al’Amministratore Incaricato del sistema di controllo interno e gestione dei rischi, al Comitato

Controllo e Rischi, al Collegio Sindacale, all'Organismo di Vigilanza, al Dirigente Preposto e all'Internal Audit.

iii) Definizione delle strutture, delle linee di reporting e delle responsabilita del sistema di gestione dei

rischi e di controllo interno

La Societa nel corso del 2016 ha approvato I'aggiornamento del “Regolamento di Governance”, infra menzionato al fine
di recepire le novita introdotte dal Codice di Autodisciplina del luglio 2015, documento che, tra Ialtro, identifica i ruoli e le
responsabilita in materia di gestione dei rischi e del sistema di controllo e le principali relazioni informative e di reporting

previste per il coordinamento del loro operato.
Il Sistema di controllo interno e gestione dei rischi coinvolge, ciascuno per le proprie competenze:
i) il Consiglio di Amministrazione;

i) I’Amministratore incaricato dell’istituzione e del mantenimento di un efficace sistema di controllo interno e di

gestione dei rischi;

iii) il Comitato Controllo e Rischi, espressione del Consiglio di Amministrazione, costituito ai sensi del Codice di
Autodisciplina con il compito di supportare, con un’adeguata attivita istruttoria, le valutazioni e le decisioni del
Consiglio di Amministrazione relative al sistema di controllo interno e di gestione dei rischi, nonché le decisioni

relative all’'approvazione delle relazioni finanziarie periodiche;

iv) il Responsabile della funzione di internal audit, incaricato di verificare che il sistema di controllo interno e di
gestione dei rischi sia funzionante ed adeguato e di coordinare il processo Enterprise Risk Management
(“ERM");

V) il Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili societari, al quale spetta per legge la responsabilita
di predisporre adeguate procedure amministrative e contabili per la predisposizione dei documenti di

informativa finanziaria;
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Vi) il Collegio Sindacale, anche in quanto comitato per il controllo interno e la revisione contabile, che vigila
sull’efficacia del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi;

vii) gli altri ruoli e funzioni aziendali con specifici compiti in tema di controllo interno e gestione dei rischi, articolati in
relazione a dimensioni, complessita e profilo di rischio dell'impresa (incluso a titolo esemplificativo I'Organismo
di Vigilanza istituito ai sensi del D.lgs. 231/2001).

Il Consiglio di Amministrazione assicura che le proprie valutazioni e decisioni relative all’esposizione del’Emittente al
rischio, al sistema di controllo interno, allapprovazione dei bilanci e delle relazioni semestrali ed ai rapporti tra la Societa

ed il revisore esterno, siano supportate da un’adeguata attivita istruttoria.

Al Consiglio di Amministrazione, in quanto organo di supervisione strategica, spetta innanzitutto il compito di definire le
linee di indirizzo del sistema dei controlli, in coerenza con il profilo di rischio della Societa determinato previamente dallo

stesso Consiglio di Amministrazione™".

Al Consiglio di Amministrazione compete inoltre, in coerenza con le previsioni di legge, la valutazione delladeguatezza
del sistema dei controlli. Tale valutazione & fatta periodicamente, ma I'accadimento di eventi imprevisti nel corso della
vita sociale pud richiedere approfondimenti straordinari, volti a verificare I'efficacia dei controlli in relazione a situazioni
particolari®®>. A esso spetta, pertanto, la responsabilita dell’adozione di un sistema adeguato alle caratteristiche

dellimpresa.

In tale ottica riveste importanza cruciale una efficiente organizzazione dei lavori, di modo che le questioni connesse al
controllo interno in generale, e al risk management in particolare, siano discusse in Consiglio con il supporto di un
adeguato lavoro istruttorio svolto dal Comitato Controllo e Rischi.

iv) Impegno per attrarre, sviluppare e trattenere risorse competenti

La Societa promuove attivitd di ricerca e sviluppo professionale basate sulla valorizzazione del talento e delle
competenze delle proprie risorse. | sistemi di gestione delle risorse umane adottati prevedono la valorizzazione delle
competenze, l'incentivazione al raggiungimento degli obiettivi attraverso uno specifico sistema premiante e lo sviluppo di

piani formativi al personale.
V) Promozione dell’affidabilita

La Societa promuove e valorizza, a tutti i livelli, I'affidabilita, intendendo il termine in un’accezione ampia che abbraccia
tutti gli aspetti del comportamento organizzativo, della gestione dei processi, della gestione dei sistemi informatici e della

comunicazione interna ed esterna.
b) Valutazione del rischio

La valutazione del rischio & considerata elemento basilare del sistema. In tale direzione, al fine di dotarsi di strumenti piu
allineati alle esigenze di controllo e di gestione dei rischi che la propria complessita organizzativa, lo status di societa
quotata e le dinamiche di business le impongono, IGD ha definito ed implementato un processo di gestione integrata dei
rischi, che si ispira a standard riconosciuti a livello internazionale in ambito Enterprise Risk Management (“ERM”). In
coerenza con gli standard metodologici di riferimento, la valutazione del rischio viene rappresentata, in continuita con

guanto detto al punto a), attraverso la descrizione di quattro sotto elementi:
vi) Definizione di appropriati obiettivi

La Societa verifica che le attivita di progettazione, implementazione e monitoraggio del sistema di controllo interno e
gestione dei rischi siano costantemente allineate agli obiettivi strategici, finanziari, operativi e di compliance della

Societa.

# Commento art. 7 Codice Autodisciplina.
* Commento art. 7 Codice Autodisciplina.
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vii) Identificazione e valutazione dei rischi

Il Modello di Risk Management adottato prevede una costante attivita di aggiornamento e sviluppo da parte del

management, al fine di rendere lo stesso coerente con I'evoluzione organizzativa e di business. Il percorso metodologico
attualmente in corso per la gestione integrata dei rischi, nell’ambito del Gruppo, prevede periodicamente:

e I'esecuzione delle attivita di analisi dei rischi identificati, dell'assetto dei ruoli e delle responsabilita connessi alla

loro gestione e delle misure adottate per il loro presidio, la valutazione dei rischi da parte del management delle

Societa del Gruppo;

e [lidentificazione di opportuni “indicatori di rischio” che consentano di identificare e valutare eventuali impatti che

la manifestazione dei rischi in esame possa avere sulle performance aziendali;
e lavalutazione del livello di copertura dei rischi attraverso i presidi adottati;

e la prioritizzazione dei rischi e delle conseguenti aree di intervento nonché I'analisi della risk tolerance in linea
con gli indirizzi definiti dall’Alta Direzione del Gruppo e attraverso valutazioni di esposizione complessiva e di
impatto dei rischio potenziali sugli obiettivi strategici;

o ['utilizzo di tecniche di analisi quantitativa finalizzate a valutare effetti relativi a diversi scenari di rischio rispetto
agli obiettivi di Piano, supportando in modo piu efficace la valutazione circa I'esposizione al rischio e il Risk
Appetite.

Tale attivita, effettuata in relazione al processo di Enterprise Risk Management, viene integrata da specifiche valutazioni
di rischio effettuate nell’ambito di sistemi di controllo specifici (internal auditing, sistema di controllo sulle procedure
amministrativo-contabili ex. L. 262/05).

viii) Identificazione e valutazione dei rischi di frode

Nell’ambito della progettazione, dellimplementazione e del monitoraggio del sistema di controllo interno e di gestione dei
rischi, la Societa pone una particolare attenzione alle potenziali aree di esposizione al rischio di frode. Il modello ERM
definito identifica e valuta, nella propria Risk Map, un’area di rischio riferita a “Frodi commesse dal personale della
Societa o dai suoi stakeholder con effetti sul patrimonio e sulla reputazione”. | presidi di controllo disegnati, in particolare
relativamente alle aree di gestione amministrativo-contabile, all’area di gestione della finanza e della tesoreria, alla

gestione patrimoniale e commerciale, tengono in considerazione anche aspetti relativi al rischio frode.

Le valutazioni effettuate in merito a tale area di rischio considerano non solo i risultati delle attivita di controllo effettuate
dagli attori del sistema, ma anche le raccomandazioni ed i piani di azione emersi nel corso degli audit interni e eventuali
osservazioni della Societa di revisione, condivise con la Societa. In un’ottica di miglioramento continuo del sistema la

Societa continuera a lavorare per I'affinamento del sistema di prevenzione del rischio frode e dei suoi strumenti.
iX) Identificazione ed analisi dei cambiamenti significativi

Nell’ambito del sistema di controllo interno e gestione dei rischi definito, sono periodicamente pianificate ed eseguite
attivita di verifica ed aggiornamento dell’analisi e valutazione dei rischi, tenuto conto delle strategie perseguite e del
modello organizzativo e di business adottato. Pertanto la Societd promuove ed effettua periodiche attivita di
aggiornamento dei modelli di identificazione e valutazione dei rischi (sistema ERM, Modello di organizzazione, gestione
e controllo ex D.Lgs. 231/01, sistema di controllo amministrativo-contabile ex L. 262/05) e della loro coerenza con le

peculiarita organizzative e di business e con le strategie aziendali.
c) Attivita di controllo

Le attivita di controllo vengono definite nell’lambito delle norme, politiche, linee guida e procedure che possono aiutare ad

assicurare che le decisioni di trattamento del rischio siano eseguite in modo adeguato. In coerenza con gli standard
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metodologici di riferimento, le attivita di controllo vengono rappresentate, in continuita con quanto detto al punto b),

attraverso la descrizione dei tre sotto elementi:
X) Individuazione e sviluppo di attivita di controllo

Le attivita di controllo definite da IGD si basano sulla definizione e I'implementazione di una serie di presidi di mitigazione
dei rischi, che possono avere natura organizzativa, procedurale, operativa o riguardare i rapporti con terzi portatori di
interessi. L'identificazione delle attivita di controllo trae origine dalle attivita di identificazione dei rischi e mappatura dei
processi effettuate nel’ambito del modello di ERM, del modello di organizzazione, gestione e controllo ex D.Lgs. 231/01
e del sistema di controllo amministrativo-contabile. Nel’ambito di tali attivita di assessment, la Societa valuta
'adeguatezza dei controlli esistenti rispetto ai livelli di rischio rilevati e definisce azioni di rafforzamento dei controlli, in
linea con gli obiettivi di controllo definiti e condivisi dal top management. L’effettuazione delle azioni definite viene
periodicamente monitorata dagli attori del sistema, ciascuno secondo le proprie attribuzioni e responsabilita.

Xi) Individuazione e sviluppo di controlli generali sulla tecnologia

Il modello organizzativo adottato dalla Societa prevede I'esternalizzazione di alcuni servizi di supporto alla gestione, fra i
quali l'infrastruttura e la gestione dei processi di Information Technology. Nello specifico, IGD ha stipulato un contratto di
service con la Societa Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. che prevede I'affidamento a quest’ultima della gestione dei sistemi
informativi. In particolare, il Dirigente Preposto, -ha effettuato analisi relative ai sistemi informatici gestiti dall’outsourcer.
L’obiettivo di tali analisi & stato la valutazione degli “IT General Controls” al fine di rilevare eventuali macro aree di
disallineamento del Sistema di Controllo Interno in essere rispetto agli obiettivi del Controllo Interno del COSO Report e
del CobiT. Sono state definite le conseguenti azioni di miglioramento che vengono monitorate dal Dirigente Preposto
attraverso un piano di monitoraggio specifico.
Xii) Implementazione dei controlli attraverso policy e procedure

IGD, in linea con gli obiettivi di controllo definiti, con le indicazioni espresse dalle best practices di mercato e con gli
standard metodologici adottati come riferimento, si & dotata di un insieme di policy e procedure che normano i
comportamenti e le pratiche organizzative e gestionali (corpo normativo e procedurale interno). Costituiscono parte
integrante del corpo normativo e procedurale interno le procedure di mercato, le procedure operative, amministrativo-

contabili il modello di organizzazione, gestione e controllo e le procedure previste da vigenti leggi e regolamenti.
d) Informazione e Comunicazione

L’informazione & necessaria a tutti i livelli aziendali per identificare, valutare e attuare le decisioni di trattamento dei rischi
nonché per svolgere le attivita di controllo previste nel rispetto degli obiettivi prefissati. In coerenza con gli standard
metodologici di riferimento, I'informazione e comunicazione viene rappresentata, in continuita con quanto detto al punto

c), attraverso la descrizione di tre sotto elementi:
Xiii) Utilizzo delle informazioni rilevanti

Per supportare concretamente le attivita di controllo, la Societa acquisisce e valuta le informazioni rilevanti. In fase di
monitoraggio del sistema sono previste sessioni di acquisizione informativa basate su interviste al management e su
schemi di self assessment. La Societa ha inoltre definito un set di indicatori (Key Risk Indicators) alimentati
periodicamente con la finalita di cogliere elementi utili ad una valutazione dinamica dei fenomeni di rischio. Analoghi
schemi di reporting e flussi di informazione sono definiti dall’ Organismo di Vigilanza ex D.Lgs. 231/01, dall'Internal Audit
e dal Dirigente Preposto. Nelllambito del sistema di controllo interno e gestione dei rischi, la Societa prevede la periodica
diffusione al management, agli organi di controllo e al Consiglio di Amministrazione, di stati avanzamento lavori ed

aggiornamenti circa I'evoluzione dei livelli di rischio identificati.

Xiv) Comunicazione esterna
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La Societa promuove una politica di comunicazione esterna orientata alla trasparenza e alla completezza. In tal senso, le
informazioni relative al sistema di governance ed al sistema di gestione dei rischi e di controllo interno, e piu in generale
tutti gli accadimenti aziendali di possibile interesse per gli stakeholder, vengono rese al pubblico mediante i canali di
comunicazione istituzionale adottati dalla Societa, quali l'informativa finanziaria periodica, la Relazione sul Governo
Societario e gli Assetti Proprietari, il sito web istituzionale www.gruppoigd.it ed in generale tutte le comunicazioni rese

disponibili al pubblico attraverso la funzione Investor Relations.
XV) Comunicazione interna

La comunicazione interna deve consentire che la conoscenza delle regole di governance e di controllo definite siano
diffuse agli appropriati livelli aziendali e che il management risulti costantemente informato circa gli aggiornamenti e le
nuove disposizioni relative al sistema di controllo e di gestione dei rischi e al relativo corpo normativo interno. Fanno
parte del sistema di comunicazione interna i programmi formativi definiti allo scopo di portare a conoscenza del
management le procedure ed i controlli definiti dalla Societa. Sono previsti canali informativi segnalazione al top
management e agli organi di controllo di informazioni utili al miglioramento del sistema o alla rilevazione

dell’inosservanza di controlli.
e) Monitoraggio

L’informazione & necessaria a tutti i livelli aziendali per identificare, valutare e attuare le decisioni di trattamento dei rischi
nonché per svolgere le attivita di controllo previste nel rispetto degli obiettivi prefissati. In coerenza con gli standard
metodologici di riferimento, la valutazione del rischio viene rappresentata, in continuita con quanto detto al punto d),
attraverso la descrizione di due sotto elementi:

XVi) Valutazioni continue e periodiche

In linea con i processi di identificazione, valutazione, gestione e monitoraggio dei rischi definiti dal sistema adottato
ciascuno degli attori coinvolti nel sistema e chiamato periodicamente ad effettuare attivita di valutazione del
funzionamento del sistema e della sua capacita di contenere i rischi entro i limiti definiti, in coerenza con gli indirizzi
espressi dagli organi di controllo competenti.

XVii) Valutazione e comunicazione di eventuali carenze

La periodica valutazione del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi consente di identificare, nei diversi ambiti
di analisi, la necessita di intraprendere azioni di miglioramento finalizzate ad allineare il sistema alle aspettative degli
organi di controllo competenti ed ai livelli di rischio tollerabili per la Societa. Gli attori e gli organi del sistema di controllo

interno e di gestione dei rischi sono coinvolti nel processo di valutazione e comunicazione di eventuali carenze.

Caratteristiche del sistema di gestione dei rischi e di controllo interno esistenti in relazione al processo di

informativa finanziaria

Con riferimento al sistema di controllo interno implementato in relazione al processo di formazione dell'informativa
finanziaria, IGD ha intrapreso, negli esercizi precedenti, un percorso di adeguamento alle indicazioni della Legge 262/05
finalizzato a documentare il modello di controllo contabile e amministrativo adottato, nonché ad eseguire specifiche
verifiche sui controlli rilevati, a supporto del processo di attestazione del Dirigente Preposto alla redazione dei documenti
contabili societari.

Il suddetto modello di controllo contabile e amministrativo rappresenta I'insieme delle procedure e degli strumenti interni
adottati dalla Societa al fine di consentire il raggiungimento degli obiettivi aziendali di attendibilita, accuratezza,
affidabilita e tempestivita dell'informativa finanziaria.

La metodologia applicata dal Dirigente Preposto per I'analisi e la verifica del sistema di controllo amministrativo contabile

e formalizzata in un documento descrittivo del modello, costruito in linea con le indicazioni del “COSO Report”,
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richiamato quale modello di riferimento nelle Linee Guida dellANDAF per il Dirigente Preposto alla redazione dei

documenti contabili societari.

a) Fasi del Sistema di gestione dei rischi e di controllo interno esistenti in relazione al processo di
informativa finanziaria.
Nell’ambito del processo di formazione dell'informativa finanziaria, ai fini della descrizione dei principali rischi e
incertezze cui IGD e il Gruppo sono esposti, il Dirigente Preposto si coordina con i soggetti coinvolti nei processi di
Enterprise Risk Management della Societa e del Gruppo (gruppo di lavoro inizialmente dedicato all'avvio del processo di
ERM) volti all'identificazione ed alla valutazione dei rischi aziendali.

Di seguito sono descritte, in sintesi, le fasi previste dal modello di controllo amministrativo-contabile.

Identificazione dei rischi sull'informativa finanziaria

Tale fase prevede inizialmente la definizione del perimetro di analisi, in termini di Societa del Gruppo e processi delle
singole Societa, con riferimento al quale effettuare le attivita di approfondimento dei rischi e dei controlli amministrativo-
contabili.

L’analisi del perimetro € costantemente valutata dalla Societa che rileva, se il caso lo richiede, di apportare ad esso
modifiche o integrazioni, anche con riferimento alle societa operanti in Romania. L’identificazione dei rischi viene quindi

declinata a livello di singolo processo amministrativo-contabile.

Valutazione dei rischi sull'informativa finanziaria

Tale attivita prevede la valutazione dei rischi identificati sullinformativa finanziaria sia a livello entity sia a livello di
processo e di singola transazione, valutando la bonta dei presidi esistenti per mitigare efficacemente i rischi inerenti,
rilevati nel’ambito del processo amministrativo-contabile.

L’approccio adottato tiene in considerazione sia i possibili rischi di errore non intenzionale sia i rischi che possano essere
commesse attivita fraudolente, prevedendo la progettazione ed il monitoraggio di presidi e di controlli atti a garantire la
copertura di tali tipologie di rischi, nonché il coordinamento con i protocolli di controllo implementati nell’ambito di altre
componenti del complessivo sistema di controllo interno.

Inoltre, I'approccio adottato tiene in considerazione sia i controlli di natura manuale sia quelli relativi ai sistemi informativi
a supporto dei processi amministrativo-contabili, vale a dire i cosiddetti controlli automatici a livello di sistemi applicativi e
gli IT general controls a presidio degli ambiti attinenti 'accesso ai sistemi, il controllo degli sviluppi e delle modifiche dei
sistemi e, infine, 'adeguatezza delle strutture informatiche. Il sistema di controllo, a livello entity ed a livello di
infrastruttura generale IT, & sottoposto ad analisi per rilevare ed effettuare iniziative volte al suo rafforzamento.

Sulla base del programma di lavoro del Dirigente Preposto, le attivita di analisi dei processi, dei rischi e dei controlli
proseguono nel progetto di aggiornamento del modello di controllo amministrativo-contabile, con una costante review del
risk assessment ex L. 262/05 ed un approfondimento sui nuovi processi inseriti nel perimetro rilevante a seguito della
review dello scoping. Il Dirigente Preposto monitora costantemente I'adeguatezza dei controlli rilevati avviando, ove

necessario, azioni correttive.

Identificazione dei controlli a fronte dei rischi individuati

Sulla base delle risultanze dell’attivita di rilevazione dei processi, rischi e controlli, la Societa definisce un piano di
miglioramento finalizzato all'introduzione e/o alla modifica di controlli sia a livello generale che a livello di singolo
processo e procede alla definizione o all’aggiornamento delle procedure amministrativo-contabili. Le procedure
amministrativo-contabili di IGD state definite ed implementate coerentemente con la struttura organizzativa e i processi
aziendali in essere, sia per il perimetro Italia sia per il perimetro Romania. Una specifica attivita di analisi del sistema di

controllo, finalizzata a valutare I'adeguatezza dei presidi rispetto agli standard definiti dai framework cui la Societa si
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ispira, & stata condotta sui sistemi informatici contabili. La Societa valuta e pianifica attivita di aggiornamento al fine di

rendere le procedure amministrativo-contabili coerenti con I'organizzazione ed il funzionamento del gruppo.

Valutazione dei controlli a fronte dei rischi individuati

E’ previsto un monitoraggio continuo delle procedure amministrativo-contabili; a tal fine sono pianificate ed eseguite
specifiche attivita di testing, per accertare la corretta esecuzione da parte delle funzioni aziendali dei controlli previsti
dalle procedure amministrativo-contabili nonché I'implementazione dei relativi interventi correttivi definiti. Tali verifiche
sono condotte sul perimetro delle societa operanti in Italia ed in Romania.

Inoltre, in ottemperanza alla Raccomandazione Consob n. DIE/0061944 del 18/7/2013 in materia di valutazione al fair
value dei beni immobili delle societa immobiliari quotate, il Consiglio di Amministrazione della Societa ha approvato una

specifica procedura aziendale relativa al “Processo di valutazione al Fair Value dei Beni Immobili”.

b) Ruoli e funzioni coinvolte
Il sistema di controllo interno e gestione dei rischi & basato su una chiara individuazione dei ruoli cui siano attribuite le
diverse fasi della progettazione, implementazione, monitoraggio e aggiornamento nel tempo del Sistema stesso. Gli
attori coinvolti nel processo sono il Consiglio di Amministrazione, il Comitato Controllo e Rischi, il Collegio Sindacale,
I’Amministratore incaricato dell’istituzione e del mantenimento di un efficace sistema di controllo interno e di gestione dei
rischi, 'Organismo di Vigilanza, il Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili e societari, I'lnternal Audit, il
management della Societa.

Il sistema di gestione dei rischi e di controllo interno esistente in relazione al processo di informativa finanziaria prevede
un riporto dal Dirigente Preposto al Consiglio di Amministrazione ed una sua partecipazione nel’ambito del
coordinamento delle funzioni di controllo.

Il Consiglio ha valutato, nel corso dellEsercizio, sulla base della valutazione del Comitato Controllo e Rischi,
dell’ Amministratore incaricato del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi, dei lavori del Dirigente Preposto e
della relazione dell'Internal Audit, 'adeguatezza, I'efficacia e I'effettivo funzionamento del sistema di controllo interno e di

gestione dei rischi.

3.11.01 AMMINISTRATORE INCARICATO DEL SISTEMA DI CONTROLLO
INTERNO E DI GESTIONE DEI RISCHI

La Societa ha individuato 'Amministratore Incaricato del Sistema di Controllo e di Gestione dei Rischi nella persona del
Presidente del Consiglio di Amministrazione, il quale per effetto dell’attribuzione delle relative deleghe operative &
qualificato come esecutivo. Precedentemente, l'incarico di Amministratore esecutivo incaricato di sovrintendere alla
funzionalita del sistema di controllo interno & stato svolto dal’Amministratore Delegato.

In particolare, 'Amministratore Incaricato del Sistema di Controllo Interno e di Gestione dei Rischi:

a) cura — coordinandosi per quanto occorrere possa con '’Amministratore Delegato — l'identificazione dei principali
rischi aziendali, tenendo conto delle caratteristiche delle attivita svolte dalla Societa e dalle sue controllate e li

sottopone periodicamente all’esame del Consiglio di Amministrazione;

b) da esecuzione alle linee di indirizzo definite dal Consiglio di Amministrazione, curando la progettazione,
realizzazione e gestione del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi, verificandone costantemente

'adeguatezza e I'efficacia;
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c)

d)

e)

g)

riferisce periodicamente all’esame del Consiglio di Amministrazione, con la frequenza fissata da quest'ultimo, sia
in relazione all'identificazione dei rischi, sia in relazione alla piu complessiva attivita relativa alla gestione del

sistema di controllo, al suo concreto funzionamento ed alle misure in proposito adottate;

si occupa dell’adattamento di tale sistema alla dinamica delle condizioni operative e del panorama legislativo e

regolamentare;

puod chiedere alla funzione di Internal Audit lo svolgimento di verifiche su specifiche aree operative e sul rispetto
delle regole e procedure interne nell’esecuzione di operazioni aziendali, dandone contestuale comunicazione al
Presidente del Consiglio di Amministrazione, al Presidente del Comitato Controllo e Rischi e al Presidente del

Collegio Sindacale;

riferisce tempestivamente al Consiglio di Amministrazione in merito a problematiche e criticita emerse nello
svolgimento della propria attivitd o di cui abbia avuto comunque notizia, affinché il Consiglio di Amministrazione

possa prendere le opportune iniziative;

propone al Consiglio di Amministrazione la nomina, la revoca e la remunerazione del Responsabile della funzione
di internal audit ed esprime proposte al Consiglio di Amministrazione al fine di assicurare che lo stesso sia dotato
di risorse adeguate all’espletamento delle proprie responsabilita.

3.11.02 RESPONSABILE DELLA FUNZIONE DI INTERNAL AUDIT

Nel corso del 2016 il Consiglio di Amministrazione della Societa, su proposta del’Amministratore Incaricato del Sistema

di Controllo Interno e di Gestione dei Rischi e previo parere del Comitato Controllo e Rischi, nonché sentito il Collegio

Sindacale, ha deliberato di nominare quale Responsabile della funzione di Internal Audit, il dott. Francesco Pastore, della

societa Grant Thornton Consultants srl, in outsourcing per la durata triennale 2016-2017-2018.

Il Responsabile della Funzione di Internal Audit in particolare:

a)

b)
c)
d)

e)

f)

9)

verifica, sia in via continuativa sia in relazione a specifiche necessita e nel rispetto degli standard internazionali,
'operativita e I'idoneita del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi, attraverso un piano di audit, dallo
stesso proposto ed approvato dal Consiglio di Amministrazione, basato su un processo strutturato di analisi e

prioritizzazione dei principali rischi;
non e responsabile di alcuna area operativa e dipende gerarchicamente dal Consiglio di Amministrazione;
ha accesso diretto a tutte le informazioni utili per lo svolgimento dell'incarico;

predispone relazioni periodiche contenenti adeguate informazioni sulla propria attivita, sulle modalita con cui viene
condotta la gestione dei rischi, nonché sul rispetto dei piani definiti per il loro contenimento. Le relazioni periodiche

contengono una valutazione sull’idoneita del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi;
predispone tempestivamente relazioni su eventi di particolare rilevanza;

trasmette le relazioni di cui ai precedenti punti ai Presidenti del Collegio Sindacale, del Comitato Controllo e Rischi
e del Consiglio di Amministrazione nonché all’Amministratore incaricato del sistema di controllo interno e di

gestione dei rischi (i.e. al Presidente del Consiglio di Amministrazione);

verifica, nell’ambito del piano di audit, I'affidabilita dei sistemi informativi inclusi i sistemi di rilevazione contabile.

Il Responsabile della Funzione Internal Audit coordina il processo di ERM garantendo un periodico reporting

al’Amministratore incaricato del sistema di controllo interno, al Comitato Controllo e Rischi e, ove richiesto, al Consiglio

di Amministrazione.
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3.11.03 IL MODELLO ORGANIZZATIVO ex D.Igs. 231/2001

Il sistema di controllo interno € tra I'altro rafforzato attraverso I'adozione di un apposito modello organizzativo, approvato
dal Consiglio di Amministrazione gia nel maggio 2006 (il “Modello Organizzativo”) e, successivamente, oggetto di
revisione ed aggiornamento a seguito dell’evoluzione normativa. L'ultimo aggiornamento & stato effettuato nel 2015 con
'inserimento di nuovi reati presupposto della responsabilita dell’ente, a seguito del quale la Societa ha provveduto alla
previa mappatura delle attivita sensibili, in funzione del core business della stessa e, conseguentemente, alla successiva
formazione ai propri dipendenti e soggetti apicali recependo le novitd introdotte dalla normativa in materia di

“Autoriciclaggio”.

Il Modello Organizzativo mira ad assicurare la messa a punto di un sistema modulato sulle specifiche esigenze
determinate dall’entrata in vigore del D.Igs. 231/2001 concernente la responsabilita amministrativa delle societa per i
reati commessi da soggetti apicali o sottoposti e si concreta di un sistema piramidale di principi e procedure che si puo
cosi delineare.

Il Modello Organizzativo si compone, strutturalmente, nel seguente schema:

a. la Mappatura delle attivita a rischio, realizzata mediante I'acquisizione delle informazioni utili alla conoscenza

dell'attivita e del sistema organizzativo di IGD;

b. il Codice Etico, i cui principi e disposizioni costituiscono specificazioni esemplificative degli obblighi generali di
diligenza, correttezza e lealta, che qualificano 'adempimento delle prestazioni lavorative ed il comportamento

nell’ambiente di lavoro;

C. i Protocolli preventivi delle aree a rischio, ovvero i principi generali del controllo interno;
d. il Sistema disciplinare idoneo a dare forza a tutte le regole che compongono il Modello Organizzativo;
e. I'Organismo di Vigilanza, ovvero I'organo istituito con funzioni di vigilanza e controllo in ordine al funzionamento,

all'efficacia, al’adeguatezza e all’'osservanza del Modello di organizzazione e gestione.

L’Organismo di Vigilanza & dotato di autonomi poteri di iniziativa e di controllo e cura il costante aggiornamento del
Modello organizzativo.

L’Organismo di Vigilanza ha anche una funzione di impulso verso il Consiglio di Amministrazione affinché apporti al
Modello Organizzativo le necessarie modifiche a fronte del mutare dell’assetto normativo, delle modalita di svolgimento e
della tipologia dell’attivita di impresa.

L’Organismo di Vigilanza ha due linee di reporting: una periodica nei confronti del Presidente del Consiglio di
Amministrazione e del Collegio Sindacale, ed una semestrale nei confronti del Consiglio di Amministrazione.
L’Organismo di Vigilanza ha appositamente incaricato una Societa di consulenza esterna, che fornisce il necessario
supporto operativo per la gestione ed analisi dei flussi informativi istituiti ai sensi dell’art. 6, comma 2, lett. d), del D.Igs.
231/01, nonché effettua specifici audit sulla base delle evidenze ricevute per il tramite dei suddetti flussi informativi.
L’Organismo di Vigilanza in carica risulta composto dai sigg.ri Fabio Carpanelli, in qualita di Presidente, Riccardo
Sabadini e Alessandra De Martino, tutti componenti esterni della Societa dotati di competenze professionali in grado di
assicurare all’interno dello stesso la presenza di specifiche competenze per poter espletare efficacemente i compiti allo
stesso attribuiti. Nel corso del 2016 I' Organismo di Vigilanza si & riunito 4 (quattro) volte nelle date del 3 febbraio, 12
maggio, 21 luglio, 28 ottobre, con la presenza di Fabio Carpanelli, Presidente e dell’ ing. Alessandra De Martino, pari al
100%, e dell'avv. Riccardo Sabadini pari al 50%.

La durata media delle riunioni & stata pari a 1 (un’ora) e 30 (trenta) minuti circa. Le riunioni sono state regolamente
verbalizzate.

Il Modello Organizzativo e disponibile, altresi, sul sito internet della Societa http://www.gruppoigd.it/Governance/Modello-

Organizzativo.
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3.11.04 SOCIETA’ DI REVISIONE

L’attivita di revisione legale dei conti & svolta da una societa di revisione iscritta nellapposito registro e nominata
dall’Assemblea dei soci su proposta motivata del Collegio Sindacale.

L’Assemblea del 18 aprile 2013, su proposta motivata del Collegio Sindacale, sulla base di un’approfondita analisi
tecnico-economica, ha deliberato il conferimento dell'incarico di revisione legale per gli esercizi 2013-2021 alla societa
PricewaterhouseCoopers S.p.A..

| compensi riconosciuti alla societa di revisione sono riportati nelle note al bilancio di esercizio e consolidato di IGD al 31
dicembre 2016.

3.11.05 DIRIGENTE PREPOSTO ALLA REDAZIONE DEI DOCUMENTI
CONTABILI SOCIETARI

L’articolo 23.5 dello Statuto, in compliance con le disposizioni contenute nell’art. 154-bis del TUF, statuisce che il
Consiglio di Amministrazione nomini, previo parere del Collegio Sindacale, il Dirigente Preposto alla Redazione dei
documenti contabili, scegliendolo tra soggetti che abbiano maturato un'esperienza complessiva di almeno un
quinquennio nell'esercizio di: a) attivita di amministrazione o di controllo e svolto compiti direttivi presso societa o enti
che abbiano un patrimonio non inferiore a dieci milioni di Euro; ovvero b) attivita professionali, anche nell'ambio della
revisione, strettamente attinenti alle attivita dell'impresa e alle funzioni che il Dirigente Preposto & chiamato a svolgere.

In ossequio alle disposizioni statutarie richiamate, il Consiglio di Amministrazione gia nel luglio 2007, previo parere
favorevole del Collegio Sindacale, ha nominato a tempo indeterminato la Dott.ssa Grazia Margherita Piolanti quale
Dirigente Preposto alla Redazione dei Documenti Contabili, attribuendo allo stesso i compiti, adeguati poteri e mezzi.

Il Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili predispone adeguate procedure amministrative e contabili
per la formazione del bilancio di esercizio e, ove previsto, del bilancio consolidato nonché di ogni altra comunicazione di
carattere finanziario.

Il Consiglio di Amministrazione vigila affinché il Dirigente Preposto disponga di adeguati poteri e mezzi per I'esercizio dei
compiti a lui attribuiti, nonché sul rispetto effettivo delle procedure amministrative e contabili.

Gli atti e le comunicazioni della Societa diffusi al mercato, e relativi all'informazione contabile anche infrannuale, sono
accompagnati da una dichiarazione scritta del Dirigente Preposto, che ne attesta la corrispondenza alle risultanze
documentali, ai libri e alle scritture contabili.

Il Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili, unitamente all’organo/i delegato/i, attesta con apposita
relazione sul bilancio di esercizio, sul bilancio semestrale abbreviato e, ove redatto, sul bilancio consolidato,
'adeguatezza in relazione alle caratteristiche dell'impresa e I'effettiva applicazione delle procedure amministrative e
contabili per la formazione del bilancio d’esercizio e consolidato.

Inoltre attesta che il Bilancio d’esercizio/consolidato:

a) e redatto in conformita ai principi contabili internazionali applicabili riconosciuti nella Comunita europea ai sensi

del regolamento (CE) n. 1606/2002 del Parlamento Europeo e del Consiglio, del 19 luglio 2002;
b) corrisponde alle risultanze dei libri e delle scritture contabili;

C) e idoneo a fornire una rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale, economica e

finanziaria dell’emittente e dell'insieme delle imprese incluse nel consolidamento.

Da ultimo il Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili societari, unitamente all’organo/i delegato/i, attesta
che la relazione sulla gestione comprende un’analisi attendibile del’andamento e del risultato della gestione nonché
della situazione dell’emittente e dell'insieme delle imprese incluse nel consolidamento, unitamente alla descrizione dei

principali rischi e incertezze cui sono esposti.
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3.11.06 COORDINAMENTO TRA | SOGGETTI COINVOLTI NEL SISTEMA Dl
CONTROLLO INTERNO E DI GESTIONE DEI RISCHI

La Societa ha ritenuto utile ed opportuno indicare le modalita operative al fine di favorire il coordinamento tra le attivita di
controllo, come di seguito riportate.

Il Presidente del Comitato Controllo e Rischi ed il Presidente del Collegio Sindacale (anche nella sua funzione di
Comitato per il Controllo Interno sulla Revisione Contabile), con la periodicita da questi identificata, ed almeno una volta
'anno, si riuniscono su iniziativa del Presidente del Collegio Sindacale, per confrontare le risultanze delle rispettive
attivita di controllo e per valutare la pianificazione ed il possibile coordinamento delle rispettive attivita. A tal fine sono
attribuite al Presidente del Collegio Sindacale funzioni non solo di coordinamento dei lavori del collegio stesso ma anche

di raccordo con altri organismi aziendali coinvolti nel governo del sistema dei controlli.

Alle riunioni, che si potranno svolgere oltre che periodicamente, anche ogni qual volta se ne ravvisi una specifica
necessita, potranno essere invitati, oltre che i membri dei rispettivi organi, - anche disgiuntamente tra di loro —
I’Amministratore incaricato del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi, il Responsabile della Funzione di
Internal Audit, il Dirigente Preposto alla Redazione dei Documenti Contabili, la Societa di Revisione ed il Presidente

dell’Organismo di Vigilanza.

Per l'esercizio 2016, tale riunione si € svolta in data 24 febbraio 2016 ed ha visto la presenza dell'intero Comitato
Controllo e Rischi, del Presidente del Collegio Sindacale, dell'Internal Audit, del Presidente dell’Organismo di Vigilanza,
del Partner della Societa di Revisione, del’Amministratore Incaricato del sistema di controllo interno, del’ Amministratore

Delegato e del Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili.

Il Presidente del Comitato Controllo e Rischi e 'Amministratore Incaricato si incontrano con il Responsabile della

Funzione di Internal Audit:

@) per esaminare preventivamente il piano annuale di attivita di quest’ultimo, suggerendo le eventuali integrazioni
del piano di attivita stesso in relazione alla programmazione delle attivita di controllo che il Comitato avra
predisposto;

(i) per ricevere e discutere le risultanze delle attivitd svolte dal Responsabile della Funzione di Internal Audit,

suggerendo, se del caso, ulteriori iniziative.

Il Presidente dell’Organismo di Vigilanza si coordina con il Responsabile della Funzione di Internal Audit per esaminare
il piano annuale di attivita di quest'ultimo in relazione alla programmazione delle attivita di controllo che I'Organismo di

Vigilanza avra predisposto.

La programmazione degli incontri sopra suggerita non € esaustiva dei momenti di incontro e coordinamento che, a cura
dei rispettivi Presidenti degli organi, potranno essere promossi, anche bilateralmente tra loro e con ciascuno dei soggetti

elencati nel presente documento con specifiche attribuzioni in materia di controllo.

3.12 INTERESSI DEGLI AMMINISTRATORI E OPERAZIONI CON PARTI
CORRELATE

Con riferimento alle operazioni con parti correlate, la Societa dal 1° gennaio 2011 applica la “Procedura per le
operazioni con Parti Correlate” approvata dal Consiglio di Amministrazione in data 11 novembre 2010 e
successivamente aggiornata, in occasione della revisione triennale ai sensi dell’art. 2391-bis cod. civ. e dell’art. 4,
commi 1 e 3, del Regolamento Parti Correlate Consob, il 7 novembre 2013 e il 15 dicembre 2016, previo parere
favorevole del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate. Si ricorda che in data 6 agosto 2015, il Consiglio di

Amministrazione di IGD, previo parere favorevole del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate, ha deliberato di
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modificare la procedura parti correlate al fine di estendere I'applicazione della stessa, su base volontaria, alle operazioni
di maggiore rilevanza con societa del gruppo Unipol.
Contestualmente all’approvazione della Procedura da parte del Consiglio di Amministrazione, il Collegio Sindacale della

Societa ha valutato la conformita della presente Procedura ai principi indicati nel Regolamento Parti Correlate Consob.

La “Procedura per le operazioni con Parti Correlate” ha lo scopo di definire le regole, le modalita e i principi volti ad
assicurare la trasparenza e la correttezza sostanziale e procedurale delle Operazioni con Parti Correlate poste in essere

dalla Societa, direttamente o per il tramite di societa controllate.

La nozione di “Parte Correlata” & definita esplicitamente nel Regolamento, in linea con la definizione contenuta
nell’Allegato | del Regolamento Parti Correlate. La Societa, al fine di mantenere la coerenza con la disciplina del bilancio,
ha valutato di estendere I'applicazione della Procedura alle societa controllate dal soggetto che esercita influenza
notevole su IGD, ai sensi dell’art. 4, comma 2, del Regolamento.

Sono considerate “Operazioni con Parte Correlata” qualunque trasferimento di risorse, servizi o obbligazioni fra la

Societa e una o piu Parti Correlate, indipendentemente dal fatto che sia stato pattuito un corrispettivo.
Il Regolamento distingue tra:

Operazioni di maggiore rilevanza (anche cumulativamente considerate) di controvalore superiore al 5% di almeno uno

dei parametri indicati da Consob quali:

i) indice di rilevanza del controvalore: pari al rapporto del controvalore delloperazione sul patrimonio netto

consolidato o, se maggiore, sulla capitalizzazione di IGD SIIQ SpA;

ii) indice di rilevanza dell'attivo: pari al rapporto tra il totale attivo dell’entitd oggetto dell’Operazione e il totale
attivo di IGD SIIQ SpA;

iii) indice di rilevanza delle passivita: pari al rapporto tra il totale delle passivita dell’entita acquisita e il totale attivo
di IGD SIIQ SpA.

Operazioni di minore rilevanza, indicate come tutte le altre operazioni.
Il regolamento stabilisce criteri minimi per I'approvazione delle operazioni di minore e maggiore rilevanza:

- informazioni adeguate e complete devono essere fornite con congruo anticipo al Comitato Parti Correlate e

all’'organo competente per I'approvazione dell’Operazione;
- il Comitato Parti Correlate puo avvalersi, a spese della Societa, di esperti indipendenti;

- Tlinteresse della Societa al compimento dellOperazione e la sua convenienza e correttezza sostanziale deve

risultare dal verbale, ove redatto;

- al Consiglio di Amministrazione e al Collegio Sindacale deve essere data informativa almeno trimestrale

sull’esecuzione delle operazioni.

Inoltre, in aderenza alle disposizioni normative la Procedura per le operazioni con Parti Correlate ha stabilito altresi i
criteri per l'individuazione di operazioni alle quali non applicare la disciplina introdotta dal Regolamento (eccezione fatta

per taluni obblighi informativi) quali:
1) Operazioni esigue (al di sotto della “soglia di esiguita” individuata dalla Societa nella procedura).

2) Deliberazioni in materia di remunerazione degli amministratori investiti di particolari cariche (presidente,
amministratore delegato, componenti dei comitati) a determinate condizioni (es. nel caso la societa abbia adottato

una politica di remunerazione con il coinvolgimento del comitato remunerazione).

3) Piani di incentivazione basati su strumenti finanziari approvati ai sensi dell’art. 114-bis del TUF.
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4) Operazioni ordinarie concluse a condizioni equivalenti a quelle di mercato o standard (es. contratti di service).

5) Operazioni con o tra societa controllate e collegate (qualora non siano coinvolti interessi significativi di altre parti

correlate e fatte salve I'informativa contabile periodica).

La Societa ha costituito il Comitato per le Operazioni con le Parti Correlate in applicazione di quanto disposto dall’art.

2391-bis cod. civ. e dell'art. 4, commi 1 e 3, del Regolamento Parti Correlate Consob.

Composizione e funzionamento del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate

Comitato per le Operazioni con Parti Correlate

Rossella Saoncella Presidente (Indipendente)
Andrea Parenti (Indipendente)
Matthew David Lentz (Indipendente)

Il Comitato per le Operazioni con Parti Correlate composto da tre Amministratori Indipendenti nominati con deliberazione
del Consiglio di Amministrazione del 17 aprile 2015 a seguito del rinnovo del Consiglio di Amministrazione da parte
dell’Assemblea degli azionisti del 15 aprile 2015, ha le funzioni disciplinate dal Regolamento per le operazioni con Parti
Correlate approvato dal Consiglio di Amministrazione in data 11 novembre 2010, successivamente modificato e, di

seguito, sinteticamente riportate.

Il Comitato per le Operazioni con Parti Correlate in carica € composto dai Consiglieri Indipendenti, Rossella Saoncella, in
qualita di Presidente, nonché Andrea Parenti e Matthew David Lentz. Nel corso del 2016 il Comitato si € riunito 2 (due)
volte nelle date del 5 febbraio e 14 dicembre. La percentuale di partecipazione alle predette riunioni & pari al 100% di
tutti i componenti. Le riunioni sono state regolamente verbalizzate. Il Presidente del Collegio Sindacale, attualmente in

carica, é stato presente in tutte le riunioni del Comitato Parti Correlate.
La durata media delle riunioni & stata di circa 30 (trenta) minuti; le stesse sono state verbalizzate.
Il Comitato per le operazioni con Parti Correlate, in relazione:

e alle Operazioni di Minore rilevanza esprime il parere motivato non vincolante sullinteresse della societa al

compimento dell’operazione e sulla sua convenienza e correttezza sostanziale;

e alle Operazioni di Maggiore Rilevanza fatta salva la riserva di competenza deliberativa del Consiglio di
Amministrazione, esprime parere vincolante. Inoltre per tale tipologia di operazioni € previsto il coinvolgimento del
Comitato Parti Correlate (0 suoi delegati) nelle trattative e nella fase istruttoria (attraverso ricezione di un flusso
informativo) con facolta di richiedere informazioni e formulare osservazioni ai soggetti incaricati di condurre le
trattative. Il Comitato per le Operazioni con Parti Correlate, terminata la fase dell’istruttoria, esprime — in tempo utile
al fine di consentire all'organo competente di deliberare in proposito — un motivato parere vincolante sull'interesse
della Societa al compimento della Operazione di Maggiore Rilevanza nonché sulla convenienza e sulla correttezza
sostanziale delle relative condizioni. Qualora il Comitato per le Operazioni con Parti Correlate lo ritenga necessario
ed opportuno, potra avvalersi, al fine del rilascio del suddetto parere, della consulenza di uno o piu esperti
indipendenti di propria scelta. Nella scelta di tali esperti, il Comitato ricorrera a soggetti di riconosciuta
professionalita e competenza sulle materie di interesse, di cui vengano valutate I'indipendenza e I'assenza di conflitti
di interesse. Tuttavia in caso di parere negativo (cd. “avviso contrario”) al compimento dell’operazione, e laddove
previsto dallo Statuto, il Consiglio potra attuare ugualmente I'operazione, previa approvazione dell’assemblea. In
tale ipotesi, qualora il Consiglio di Amministrazione intenda sottoporre all’Assemblea I'Operazione di Maggiore
Rilevanza malgrado l'avviso contrario o comunque senza tener conto dei rilievi formulati dal Comitato per le

Operazioni con Parti Correlate, I'Operazione non potra essere compiuta qualora la maggioranza dei Soci Non
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Correlati votanti esprima voto contrario all'Operazione, a condizione pero che i Soci Non Correlati presenti in

assemblea rappresentino almeno il 10% del capitale sociale con diritto di voto (cd. “whitewash”).

In ottemperanza alla raccomandazione Consob (Cfr. Comunicazione n. DEM/10078683 del 24 settembre 2010) che
raccomanda la revisione della procedura per le operazioni con parti correlate” con cadenza triennale, il Consiglio di
Amministrazione nel corso dell’ultima riunione consiliare del 15 dicembre 2016, tenuto conto dell’esperienza applicativa
maturata dalla Societa nel triennio 2014 - 2016 che ha evidenziato come la Procedura sia stata in grado di assicurare in
modo efficace la trasparenza e la correttezza sostanziale e procedurale delle operazioni con parti correlate, nonché
preso atto del parere espresso dal Comitato Parti Correlate, ha deliberato di valutare adeguata la Procedura per le
operazioni con Parti Correlate adottata dalla Societa I'11 novembre 2010.

La richiamata procedura e messa a disposizione sul sito internet della Societa

http://www.gruppoigd.it/Governance/Comitati/Comitato-per-le-operazioni-con-parti-correlate.

3.13 NOMINA DEI SINDACI

Ai sensi dell’art. 26.2 dello Statuto, la nomina dei membri del Collegio Sindacale avviene sulla base di liste che devono
essere depositate presso la sede sociale almeno venticinque giorni prima del’Assemblea convocata per I'elezione dei
medesimi, unitamente alle dichiarazioni con le quali i singoli candidati attestano, sotto la propria responsabilita, il rispetto
dei limiti al cumulo degli incarichi stabiliti dalle disposizioni vigenti, nonché una esauriente informativa sulle
caratteristiche personali e professionali di ciascun candidato. Le liste potranno essere presentate da soci che
posseggano, da soli od insieme ad altri, la quota di partecipazione individuata in conformita con quanto stabilito da
Consob con delibera 19856 del 25 gennaio 2017 (pari, per 'anno 2017, al 2,5% del capitale sociale di IGD).
La nomina dei Sindaci Effettivi e dei Sindaci Supplenti ai sensi dell’art. 26.9 dello Statuto e la sostituzione degli stessi
sono effettuate in modo che sia assicurata una composizione del Collegio Sindacale conforme alla normativa vigente in
materia di equilibrio tra i generi.
Al riguardo, si rammenta che la disciplina in materia di rispetto del criterio di riparto nella composizione dell'organo
amministrativo e di controllo, contenuta nella citata Legge 120/2011, prevede una specifica norma transitoria che ha
introdotto un principio di gradualita nell’applicazione della normativa, prevedendo che per il primo mandato successivo
ad un anno dalla data di entrata in vigore della predetta Legge (i.e. successivo al 12 agosto 2012) sia rispettata una
quota pari ad almeno un quinto degli amministratori e dei sindaci eletti.
L’art. 26 dello Statuto prevede che all’elezione dei membri del Collegio Sindacale si proceda come segue:
e dalla lista che ha ottenuto il maggior numero di voti espressi dagli azionisti sono tratti, nell'ordine progressivo con il
quale sono elencati nella lista stessa, due sindaci effettivi e due sindaci supplenti;

e il terzo sindaco effettivo ed il terzo sindaco supplente sono tratti dalla lista seconda classificata, nell'ordine

progressivo con il quale sono indicati nella lista stessa.

e qualora la composizione del Collegio Sindacale, ad esito delle votazioni, non consenta il rispetto della normativa
vigente in materia di equilibrio tra i generi, i candidati appartenenti al genere piu rappresentato che — tenuto conto
del loro ordine di elencazione nella rispettiva sezione — risulterebbero eletti per ultimi nella lista che abbia ottenuto il
maggior numero di voti sono sostituiti dai primi candidati non eletti dalla stessa lista e della stessa sezione
appartenenti al genere meno rappresentato, nel numero necessario ad assicurare I'ottemperanza al requisito. In
assenza di candidati appartenenti al genere meno rappresentato all'interno della sezione rilevante della lista risultata
prima per numero di voti in numero sufficiente a procedere alla sostituzione, I’Assemblea nomina i sindaci effettivi o

supplenti mancanti con le maggioranze di legge, assicurando il soddisfacimento del requisito.

Nel caso in cui piu liste abbiano ottenuto lo stesso numero di voti, si procede ad una nuova votazione di ballottaggio tra

tali liste da parte di tutti gli azionisti presenti in assemblea, risultando eletti i candidati della lista che abbiano ottenuto la
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maggioranza semplice dei voti, comunque in modo tale da assicurare una composizione del Collegio Sindacale
conforme alla normativa vigente in materia di equilibrio tra i generi.
La presidenza del Collegio Sindacale spetta al primo candidato della lista che avra riportato il maggior numero di voti
dopo la prima.
| candidati alla carica di sindaco dovranno possedere i requisiti stabiliti dalla legge. Ai fini della definizione del requisito di
professionalita di coloro che abbiano maturato un’esperienza complessiva di almeno un triennio nell’esercizio di: (a)
attivita professionali o di insegnamento universitario di ruolo in materie giuridiche, economiche, finanziarie e tecnico-
scientifiche strettamente attinenti all’attivita d'impresa della Societa; ovvero (b) funzioni dirigenziali presso enti pubblici o
pubbliche amministrazioni operanti in settori strettamente attinenti a quello di attivita della Societa, & stabilito quanto
segue:

e hanno stretta attinenza all’attivita della Societa tutte le materie di cui alla precedente lettera (a) connesse

all'attivita immobiliare e alle attivita inerenti a settori economici attinenti a quello immobiliare;
e sono settori economici attinenti a quello immobiliare quelli in cui operano le imprese controllanti, ovvero che
possono essere assoggettate al controllo o collegate ad imprese operanti nel settore immobiliare.

Non possono essere nominati sindaci e, se eletti decadono dall'incarico, coloro che si trovano in situazioni di
incompatibilita previste dalla legge e coloro che non posseggono i requisiti di onorabilita e professionalita dalla
medesima stabiliti, nonché coloro che ricoprano la carica di sindaco effettivo in piu di cinque societa italiane quotate nei
mercati regolamentati italiani. Nel computo non vanno considerate le cariche ricoperte in societa controllanti, controllate
ovvero assoggettate al controllo della medesima controllante.
Per quanto concerne il Presidente del Collegio Sindacale, in conformita alle disposizioni previste nell’art. 148, comma 2-
bis, TUF lo stesso € stato nominato dall’Assemblea tra i candidati sindaci eletti dalla minoranza, in applicazione gli artt.
26.4 e 26.5 dello Statuto, in compliance con la normativa vigente che prevede che la presidenza del Collegio Sindacale
spetti al primo candidato della lista che avra riportato il maggior numero di voti dopo la prima.
Il Collegio Sindacale in carica € stato nominato dall’Assemblea Ordinaria del 15 aprile 2015 e rimarra in carica fino alla
data dellAssemblea che approvera il bilancio al 2017.

3.14 COMPOSIZIONE E FUNZIONAMENTO DEL COLLEGIO SINDACALE (ex. art.
123-bis, comma 2, lett. d), TUF)

Il Collegio Sindacale in carica si compone di tre membri effettivi e tre supplenti, nelle persone dei Signori: Anna Maria
Allievi (Presidente), Roberto Chiusoli (membro effettivo), Pasquina Corsi (membro effettivo), Pierluigi Brandolini (membro
supplente), Isabella Landi (membro supplente) e Andrea Bonechi (membro supplente).

| Sindaci effettivi Roberto Chiusoli e Pasquina Corsi ed i sindaci supplenti Pierluigi Brandolini e Isabella Landi sono stati
tratti dalla lista di maggioranza n. 1 presentata da Coop Adriatica e Unicoop Tirreno, che ha ottenuto una percentuale di
voti pari a circa il 76,81% del capitale votante.

Il Presidente del Collegio sindacale Anna Maria Allievi ed il sindaco supplente Andrea Bonechi sono stati tratti dalla lista
di minoranza n. 2, presentata congiuntamente da Ersel Asset Management SGR S.p.A. gestore del fondo Fondersel
PMI; Eurizon Capital SGR S.p.A. gestore dei fondi: Ersel Asset Management SGR S.p.A. gestore del fondo Fondersel
PMI; Eurizon Capital SGR S.p.A. gestore dei fondi: Eurizon Azioni Italia e Eurizon Azioni PMI Italia; Eurizon Capital SA
gestore dei fondi: EasyFund — Equity Italy e Eurizon EasyFund — Equity Italy LTE; Mediolanum Gestione Fondi SgrpA
gestore del fondi: Mediolanum Flessibile Italia, Mediolanum Flessibile Sviluppo Italia e Mediolanum Flessibile Strategico;
Mediolanum International Funds Limited — Challenge Funds; Pioneer Asset Management S.A. gestore del fondo Pioneer
Fund ltalian Equity e Pioneer Investment Management SGRpA gestore del Fondo Pioneer Italia Azionariato Crescita.

Italia, che ha ottenuto una percentuale di voti pari a circa il 16,30% del capitale votante.

Si riportano di seguito le informazioni sulle caratteristiche personali e professionali dei singoli componenti il Collegio
Sindacale.
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Anna Maria Allievi

Presidente del Collegio Sindacale

Nata a Milano nel 1965, laureata in Economia e Commercio all’'Universita Cattolica di Milano, iscritta all’Albo dei Dottori
Commercialisti di Milano dal 1996 ed all’Albo dei Revisori Contabili dal 1999. Partecipa alle Commissioni di studio e
gruppi di lavoro dell’Ordine dei Dottori Commercialisti dal 2006 ed & autore di articoli per la rivista “Il Revisore legale” dal
2014. Ricopre la carica di Presidente del Collegio Sindacale del Credito Emiliano S.p.A., di Sindaco Effettivo in CIR
S.p.A. ed in altre aziende di primaria importanza come Cap Holding S.p.A., SERAM S.p.A. ed Enti Pubblici. Collabora
con alcuni Studi come of counsel dopo aver maturato una significativa esperienza come Senior Manager nella societa di
revisione contabile Deloitte & Touche S.p.A., dove ha sviluppato altresi competenze distintive come Advisory e nel
Controllo Qualita al fine di supportare i C.d.A. dei clienti nelle strategie di miglioramento. Ricopre altresi le cariche
indicate nella tabella 5.

Roberto Chiusoli

Sindaco Effettivo

Nato a Bologna nel 1964, si & laureato in Economia e commercio presso I'Universita di Bologna. E dottore
Commercialista ed ¢ iscritto all’Albo dei Dottori commercialisti e degli Esperti Contabili di Bologna dal 1992, nonché al
Registro dei Revisori legali. Dal 1989 al 1991, ha prestato collaborazione nel settore tributario presso uno studio
associato di consulenza legale e tributaria. Dal 1991 al 1996, ha svolto attivita di revisione e certificazione di bilanci
presso la Societa Uniaudit S.p.A., fino a ricoprirne la qualifica di manager responsabile del tax audit. Sempre in questo
settore, ha collaborato con la Societa di revisione e certificazione di bilanci Reconta Ernst&Young. Dal 16 settembre
1996 & dirigente di Legacoop Bologna presso la quale ricopre I'incarico di responsabile dell’Ufficio assistenza fiscale. E
coordinatore dei servizi fiscali di Legacoop Emilia - Romagna. E membro dell'organo di controllo di alcune Societa di
capitali e di cooperative. Ricopre altresi le cariche indicate nella tabella 5.

Pasquina Corsi

Sindaco Effettivo

Nata a Piombino (LI) nel 1957, diplomata presso I.T.C di Piombino nel 1976. E iscritta allODCEC della provincia di
Livorno. Esercita la professione in Campiglia Marittima (LI). E iscritta al Registro dei Revisori dei Conti. Ha ricoperto
I'incarico di membro del Collegio dei Revisori dei Conti in diversi enti locali. Ricopre la carica di Presidente del Collegio
Sindacale di Ipercoop Tirreno S.p.A. e la carica di Sindaco effettivo in 1.S.C. S.p.A. Ricopre altresi le cariche indicate
nella tabella 5.

Nel corso del 2016 il Collegio Sindacale si € riunito 7 (sette) volte nelle date del 21gennaio, 11 febbraio , 29 febbraio, 21
marzo, 17 maggio, 27 luglio, 21 ottobre, con la partecipazione pari al 100% del Presidente del Collegio Sindacale e del
Sindaco Roberto Chiusoli, e pari all'85% del Sindaco Pasquina Corsi.

La durata media delle riunioni é stata di circa h. 2 (due ore) e 30 (trenta minuti). Ad esse, occorre aggiungere alcune
riunioni effettuate — in particolare — con il management della Societa e con i rappresentati della societa di revisione,
nonché quelle del Comitato Controllo e Rischi.

Il Collegio Sindacale ha verificato il rispetto dei criteri previsti dal Codice di Autodisciplina e dal TUF circa I'indipendenza
dei suoi membri nel corso della riunione del 24 febbraio 2017, comunicando l'esito di tale verifica al Consiglio di
Amministrazione. Con riferimento al Sindaco Roberto Chiusoli il Collegio Sindacale ha ritenuto che, in considerazione
dell’esperienza maturata negli anni, in posizione di indipendenza, il superamento del novennio di carica pud essere
motivo non gia d’indebolimento, bensi di rafforzamento di tale posizione di indipendenza. Pertanto il Collegio ha
constatato che non ricorrono fattispecie concretamente idonee ad inficiare 'indipendenza o situazioni soggettive che
impediscano di mantenere comportamenti caratterizzati da piena autonomia di giudizio e libero apprezzamento nel
valutare I'operato del management. Pertanto il Collegio ha ritienuto che la circostanza che il Sindaco Chiusoli ricopra la
carica da piu di nove anni non comprometta I'indipendenza.

Il Collegio Sindacale provvede alla supervisione sull’operato della societa di revisione.
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Il Collegio Sindacale formula, altresi, la proposta motivata per il conferimento dell'incarico di revisione legale dei conti da

parte dellAssemblea.

Ai sensi dell’art. 19 del D. Lgs. n. 39/2010, il Collegio Sindacale svolge, inoltre, la funzione di Comitato per il Controllo
Interno e la Revisione Contabile.

| Sindaci, anche individualmente, possono procedere in qualsiasi momento al compimento di atti ispettivi e di controllo,
nonché possono chiedere agli Amministratori notizie anche in riferimento alle societa controllate, sul’andamento delle
operazioni sociali o su determinati affari, ovvero rivolgere direttamente tali richieste agli organi di amministrazione e
controllo delle stesse controllate. Nel’ambito delle proprie funzioni i Sindaci possono chiedere al Responsabile della
Funzione di Internal Audit lo svolgimento di verifiche su specifiche aree operative od operazioni aziendali.

Il Collegio Sindacale riferisce, sull'attivita di vigilanza svolta e sulle omissioni e sui fatti censurabili, al’Assemblea

convocata per I'approvazione del bilancio di esercizio ai sensi dell’art. 2364, comma 2, cod. civ.

Esso puo altresi fare proposte allAssemblea in ordine al bilancio e alla sua approvazione nonché alle materie di sua
competenza.

Il Collegio Sindacale, previa comunicazione al Presidente del Consiglio di Amministrazione, pud convocare '’Assemblea

(almeno due sindaci), il Consiglio di Amministrazione e, qualora istituito, il comitato esecutivo.

Il Collegio Sindacale, la Societa di Revisione, il Comitato Controllo e Rischi nonché tutti gli organismi aziendali coinvolti
nel governo del sistema dei controlli si scambiano tempestivamente le informazioni rilevanti per I'espletamento dei

rispettivi compiti.

Il Collegio Sindacale & comunque invitato a svolgere una vigilanza anche preventiva e non meramente ex post, che si
deve tradurre in una verifica sui processi il cui esito € portato all’attenzione degli Amministratori, affinché essi adottino le

misure correttive eventualmente necessarie.

Al Presidente del Collegio Sindacale spettano funzioni di coordinamento dei lavori di tale organo e di raccordo con altri

organismi aziendali coinvolti nel governo del sistema dei controlli.

La tabella 3 riporta i componenti del Collegio Sindacale in carica al 31 dicembre 2016.
3.15 RAPPORTI CON GLI AZIONISTI

Il Consiglio di Amministrazione ha nominato un Investor Relations Manager, nella persona di Claudia Contarini,
provvedendo inoltre ad istituire un’apposita struttura aziendale: I'IR Manager € inserito all'interno della funzione
Pianificazione, Controllo e IR, (la cui responsabilita & affidata a Raffaele Nardi), che riporta direttamente

al’Amministratore Delegato. Nel sito internet della Societa & presente una sezione dedicata alle Relazioni con gli

Azionisti (http://www.gruppoigd.it/Investor-Relations) in cui vengono riportate tutte le informazioni aggiornate relative al

titolo azionario della Societa (andamento quotazione, dividendo, struttura azionaria, ecc), i bilanci e le relazioni
finanziarie, i comunicati stampa, le presentazioni del management alla comunita finanziaria, il calendario finanziario e il
calendario degli eventi. Altre informazioni aggiuntive di interesse degli Azionisti sono presenti nella sezione Governance

del sito internet della Societa (http://www.gruppoigd.it’/Governance) dove si possono facilmente reperire informazioni

relative allAssemblea degli Azionisti e al sistema di Governance della Societa.

Tutte le informazioni rilevanti sono pubblicate e aggiornate in tempo reale in doppia lingua (italiano e inglese) sul sito
internet della Societa, che utilizza anche altri mezzi per rendere tempestivo ed agevole I'accesso alle informazioni.
Attraverso un sistema di mailing list information, a cui possono iscriversi gli interessati collegandosi al sito internet

http://www.gruppoigd.it/Iscrizione-Email-Alert, vengono inviati i comunicati stampa, le newsletter e le relazioni finanziarie,

immediatamente dopo la diffusione al mercato. Avvalendosi della collaborazione di broker, che seguono il titolo azionario

della Societa, si organizzano roadshow, incontri e conference call (programmati dopo la pubblicazione dei risultati
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finanziari, annuali e infrannuali ovvero in occasione della presentazione di piani industriali), occasioni di incontro tra il top
management e gli investitori istituzionali. Le presentazioni illustrate alla comunita finanziaria sono pubblicate sul sito

della Societa.

Inoltre, per garantire un ordinato e funzionale svolgimento delle riunioni assembleari, I’Assemblea del 26 marzo 2003 ha
approvato il Regolamento Assembleare, successivamente aggiornato, attualmente in vigore e disponibile sul sito internet

della Societa http://www.gruppoigd.it/Governance/Assemblea-degli-Azionisti.
3.16 ASSEMBLEE (ex art. 123-bis, comma 2, lettera c), TUF)

Ai sensi dell’art. 10.3 dello Statuto, le modalita di funzionamento dell’Assemblea sono stabilite da apposito Regolamento,
approvato dall’Assemblea ordinaria.
Ai sensi della normativa vigente, I’Assemblea & convocata mediante avviso pubblicato sul sito internet della Societa

nonché, per estratto, su almeno un quotidiano a diffusione nazionale.

L’art. 125-bis TUF stabilisce un termine per la pubblicazione dell’avviso di convocazione dell’Assemblea pari ad almeno
30 giorni prima della data del’Assemblea stessa. Si applica un diverso termine con riferimento alle assemblee convocate
per (i) eleggere i componenti degli organi sociali (i.e. 40 giorni prima della data dell’Assemblea); (ii) deliberare in merito
alle misure difensive in caso di offerta pubblica di acquisto (i.e. 15 giorni prima della data del’Assemblea); e (iii)
deliberare in merito alla riduzione del capitale sociale e nomina del liquidatore (i.e. 21 giorni prima della data

dell’Assemblea).

Ai sensi dell’art. 12.2 dello Statuto, per l'intervento in Assemblea e l'esercizio del diritto di voto € necessaria la
comunicazione rilasciata alla Societa da un intermediario abilitato, in favore del soggetto a cui spetta il diritto di voto,
sulla base delle evidenze relative al termine della giornata contabile del settimo giorno di mercato aperto precedente la
data fissata per '’Assemblea in prima convocazione (c.d. record date). Ai sensi dell’'art. 83-sexies TUF, ai fini della
legittimazione all’esercizio del diritto di voto, non rilevano le registrazioni in addebito o in accredito compiute sui conti

successivamente a tale termine.

Ai sensi dell’'art. 13 dello Statuto, coloro ai quali spetta il diritto di voto in Assemblea possono farsi rappresentare ai sensi
di legge, mediante delega scritta, che pud essere conferita anche con documento informatico sottoscritto in forma
elettronica ai sensi dell’art. 21, comma 2, del D. Lgs. 7 marzo 2005, n. 82. La delega pud essere anche notificata in via
elettronica mediante l'utilizzo di apposita sezione del sito internet della Societa, ovvero, in alternativa, tramite posta
elettronica certificata, ad apposito indirizzo di posta elettronica, secondo le modalita stabilite di volta in volta nell’avviso di

convocazione.

Inoltre, la Societa pud designare per ciascuna Assemblea, dandone indicazione nell'avviso di convocazione, un soggetto
al quale gli aventi diritto possono conferire una delega con istruzioni di voto su tutte o alcune delle proposte all’'ordine del

giorno con le modalita previste dalla normativa applicabile.

| soci hanno il diritto di porre domande sulle materie all’'ordine del giorno anche prima del’Assemblea. Alle domande
pervenute prima delllAssemblea & data risposta al piu tardi durante la stessa. L’avviso di convocazione indica il termine
entro il quale le domande poste prima dell’assemblea devono pervenire alla Societa. |l termine non pud essere anteriore
a tre giorni precedenti la data del’assemblea ovvero a cinque giorni qualora I'avviso di convocazione preveda che la
Societa fornisca, prima dell’assemblea, una risposta alle domande pervenute. In tal caso le risposte sono fornite almeno
due giorni prima dell’assemblea anche mediante pubblicazione in una apposita sezione del sito internet della societa.
Non é dovuta una risposta quando le informazioni richieste siano gia disponibili in formato “domanda e risposta” (Q&A) in

apposita sezione del sito internet della Societa.

168


http://www.gruppoigd.it/Governance/Assemblea-degli-Azionisti

Il Regolamento Assembleare € finalizzato a garantire I'ordinato e funzionale svolgimento delle assemblee attraverso
dettagliata disciplina delle diverse fasi in cui esse si articolano, nel rispetto del fondamentale diritto di ciascun socio di

richiedere chiarimenti su diversi argomenti in discussione, di esprimere la propria opinione e di formulare proposte.

3.17 ULTERIORI PRATICHE DI GOVERNO SOCIETARIO (ex art. 123-bis, comma 2,
lett. a), TUF)

La Societa ha adottato il Modello Organizzativo ai sensi del D.lgs. 231/2001, come meglio descritto nella precedente

Sezione 3.11.03, a cui si fa espresso rinvio.

3.18 CAMBIAMENTI DALLA CHIUSURA DELL’ESERCIZIO DI RIFERIMENTO

Non si sono verificati cambiamenti nella struttura di corporate governance dalla chiusura dell’Esercizio.
TABELLE

Tabella 1 “Informazioni sugli Assetti Proprietari”

Tabella 2 “Struttura del Consiglio di Amministrazione e dei Comitati al 31/12/2016”
Tabella 3 “Struttura del Collegio Sindacale al 31/12/2016”

Tabella 4 “Cariche ricoperte dagli amministratori al 31/12/2016 in altre societa”
Tabella 5 “Cariche ricoperte dai sindaci al 31/12/2016 in altre societa”
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TABELLA 1: INFORMAZIONI SUGLI ASSETTI PROPRIETARI

STRUTTURA DEL CAPITALE SOCIALE

o Ao % rispetto al Quotato (indicare i mercati) / non Diritti e
N° Azioni S
cs. quotato Obblighi
Quotato sul Mercato Telematico Azionario
Azioni ordinarie 813.045.631 100% organizzato e gestito da Borsa Italiana -

S.p.A. — Segmento STAR

PARTECIPAZIONI RILEVANTI NEL CAPITALE SULLA BASE DELLE COMUNICAZIONI EX ART. 120
e delle ulteriori informazioni disponibili alla societa

Quota % su

Dichiarante Azionista diretto capitale Quota % su capitale votante
ordinario
Coop Alleanza 3.0 Coop Alleanza 3.0 40,92 40,92
Unicoop Tirreno Unicoop Tirreno 12,03 12,03
Soros Fund Quantum Strategic
5,39 5,39

Management LLC

Partners LTD
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TABELLA 2: STRUTTURA DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE AL 31 DICEMBRE 2016

Considlio di Amministrazi Comitato Controllo e | Com.Nomine e Eventuale
onsiglio di Amministrazione Rischi Remun. Comitato Esecutivo)
Numero
) | Amnodi | Data di Prima ) ) o Non [Indip. da|indip. da| altri . . " . " . ”
Carica Componenti [ A0 P Incaricada | Incaricafinoa | Lista Bsec. | oo | e e | o “ ) ] ) ) ) ()
Coffari Approvazione
Presidente « Giberto 1946 6/11/2000 161412015 Bilancio al M x 2 99
311272017
Pelegin ‘Approvazions
Vicepresidente | = 530 1964 26/3/2003 161412015 Bilancio al M x 1 99
3111272017
Approvazions
A’B’;‘S‘?{j‘gm Albertini Claudio 1958 281412006 161412015 Bilancio al M % 1 99
9 3112/2017
‘Approvazions
Amministiatore | Gasperoni Elio 1983 161472018 18/412015 Bilancio al M x 15 99
3111272017
Approvazions
Amministrators | C2N0San 1935 26/3/2003 151412015 Bilancio al m x 1 79
Aristide lancio 3
Caporiont Approvazions
Amministiatore | 20700 1964 281412006 161412015 Bilancio al M x 10 719
3111272017
‘Approvazions
Gualandri
Amministratore Elisabetta 1955 19/4/2012 15/412015 Bilancio al M X X 2 9/9 n P £ M
3112/2017
‘Approvazions
Amministiatore | Carletti Milva 1963 161472018 18/412015 Bilancio al M x x 1 99 5/5 M
3111272017
Sooncells Approvazions
Amministratore Rossella 1954 18/4/2015 15/4/2015 Bilancio al M X x _ 79 m M
3112/2017
‘Approvazions
Amministratore LE"‘Emmw 1974 161412016 161412016 Bilancio al m X x - 6/9
3111272017
Barenti Approvazions
Amministratore s 1957 231472009 18/412015 Bilancio al M x x 21 99 5/5 P
3111272017
sa Approvazions
Amministratore L“'”' 1957 181472012 15/4/2015 Bilancio al M x x 3 39 &7 M
a 3H212017
Approvazions
Amministratore Dondi 1972 141412016 31312016 Bilancio al S () X x 2 78
3111272017
- — AMMINISTRATORI CESSATI DURANTE L'ESERCIZIO DI RIFERIMENTO -
N. di riunioni svolte durante 'esercizio di riferimento (anno 2016 ):9 Com. Controllo e Rischi: 7 Com. Nomine e Remuneraziane: 5 Comitata esecutivo

Indicare il quorum richiesto per la presentazione delle liste da parte delle minoranze per I'elezione di uno o piii membri (ex art. 147-ter TUF): 2,5% del capitale sociale

NOTE:
I simboli di seguito indicati devono essere inserit nella colonna “Carica”

« Questo simbolo indica 'amministrators incaricato del sistema di controllo interno e gestione dei rischi

# Questo simbolo indica il principale respansabile della gesione dellEmittente (Chief Executive Officer 0 CEO)

= Questo simbolo indica il Lead Indipendent Director (LID)

* Per data di prima nomina di ciascun amministratore i intende la data in cui famministratore é stata nominato per la prima volta (in assoluto) nel C.d A. dellEmittente

** In questa colonna & indicata la lista da cui & stato tratto ciascun ("M lista di "m” lista di "CdA™ lista A
**in questa colonna & indicato il numere di incarichi di amministratore o sindaco ricoperti dal soggetio interessato in altre societa quotate in mercati regolamentati, anche esteri, in societa finanziarie, bancarie. o di rilevanti

Mella relazione sulla corportate goverance gli incarichi seno indicati per esteso

(°). In questa colonna & indicata la degli alle riunioni del CdA e dei comitati (indicare il numero di riunioni cui ha partecipato rispetto al numero complessivo cui avriebbe potuto partecipare; p.e. 6/8; 8/8 ecc.)

() In questa colonna ¢ indicata la qualifica del Cansigliere allintema del Comitato: "P"- presidente; “M*- membro
() Caoptato dal Consiglio di Amministrazione in data 3 marzo 2016 e successivamente naminato dallAssemblea ordinaria degli Azionisti del 14 aprile 2016
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TABELLA 3: STRUTTURA DEL COLLEGIO SINDACALE AL 31 DICEMBRE 2016

Collegio Sindacale

. . Anno di Data di prima . In carica . .+ |Indipendenza Parte.c:l[.'taZII:)ne Numero altri
Carica Componenti . . In carica da Lista . alle riunioni del . s ks
Nascita nomina fino a da Codice o incarichi
Collegio
lievi Approvaziong
Presidente | * ":_1"" Anna 1965 15 aprile 2015 | 15 aprie 2015 |  Bilancio al m X i 12
ana HA22017
Sind chi I Approvaziong
Ef'g'et:fi RDL“ETED' 1964 28 aprile 2006 | 15aprile 2015 |  Bilancio al M X tird 17
31122017
ind . Approvaziong
ES#" t:".m 6 Corsi 1957 19 aprie 2012 | 15 aprie 2015 |  Bilancio al M X &7 5
etve asquina MHHPMT
. . Approvazione
55““"30? BF:E'”IC'D."'.'” 1970 15 aprile 2015 | 15 aprie 2015 |  Bilancio al M
upplente ierluigi HA2E0T
. Approvazione
SSU'”dlaeﬁiE Landi Isabella 1954 28 aprile 2006 | 15 aprile 2015 |  Biancio al M
e 3122017
. . Approvazione
SSU'”dlaeﬁie i?j"é‘i;:' 1958 15 aprile 2015 | 15aprie 2015 |  Bilancio al m
e 3171212017
-------------- -~ SINDACI CESSATI DURANTE L'ESERCIZIO DI RIFERIMENTO -
Cognome
Nome

Numero rivnioni svolte durante I'Esercizio di riferimento (anno 2016): 7

Quorum richiesto per la presentazione delle liste da parte delle minoranze per l'elezione di uno o pili memabri (ex art. 148 TUF): 2 5% del capitale sociale

NOTE:

* Per data di prima nomina di ciazcun gindaco =i intende la data in cui il 2indaco & stato nominate per la prima volta (in as=oluto) nel collegio sindacale dellemittente

* In guesta colonna & indicata la lista da cui & =tato tratto ciazcun sindaco ( "M”: lista di maggioranza; "m" lizta di minoranza).

== |n questa colonna & indicata la partecipazione dei sindaci alle riunioni del collegio sindacale (indicare il numero di riunioni cui ha partecipato rispetto al numero complessivo delle riunioni cui
avrebbe dovute partecipare; p.e. 6/8; 8/8 ecc.)

= |n questa colonna & indicato il numero di incarichi di amministratore o sindaco ricoperti dal soggetto interessato ai sensi dellart. 148 bis TUF e delle relative disposizioni di attuazione
contenute nel Regolamento Emittenti Conzob. L'elenco completo degli incarichi & pubblicate dalla Congob sul proprio sito internet ai =ensi dellart. 144- quinguiesdecies del Regolamento

Emittenti Consob.
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TABELLA 4: CARICHE RICOPERTE DAGLI AMMINISTRATORI AL 31 DICEMBRE 2016 IN ALTRE SOCIETA’

AMMINISTRATORE

CARICHE RICOPERTE IN ALTRE SOCIETA

COFFARI
GILBERTO
Presidente

Presidente del C.d.A. IGD PROPERTY SIINQ S P.A.

Consigliere FEDERAZIONE COOPERATIVE PROVINCIA DI RAVENNA S.CP.A.

ALBERTINI
CLAUDIO
Amministratore
Delegato

Vice Presidente del C.d.A. & Amministratore Delegato IGD PROPERTY SINQ S.P.A.

PELLEGRINI
FERNANDO
Vice Presidente

Vice Presidente del C.d.A. e Presidente del Comitato Esecutivo SIMGEST - SOCIETA' DI INTERMEDIAZIONE MOBILIARE

SPA

GASPERONI ELIO

Consigliere FEDERAZIONE COOPERATIVE PROVINCIA DI RAVENNA S.CP.A.

Vice Presidente del C.d.A. COOP ALLEANZA 3.0 SOC. COOP.

Vice Presidente del C.d.A. UNIPOL BANCA S.P.A.

Consigliere LIBRERIE.COOP S.P.A.

Consigliere PARFINCO 5.P.A

Consigliere |5 Gidente del C.d.A PHARMACOOP SPA
Consigliere ROBINTUR S.P.A.
Consigliere EATALYWORLD S.R.L.
Presidente del C.d.A. EMILIANA S R.L.
Vice Presidente del C.d.A. IMMOBILIARE SVILUPPO DELLA COOPERAZIONE S P.A.
Consigliere AXIS SRL.
Presidente del Collegio Sindacale COMPAGNIA FINANZIARIA ED IMMOBILIARE TOSCANA S.P_A. IN LIQUIDAZIONE
Consigliere IPERCOOP TIRREND S.P.A.

CAPQORIONI Consigliere FACTORCOOP S.P.A.

LEONARDO Sindaco Revisore FONDO PENSIONE DIRIGENTI COOPERATIVE DI CONSUMO

Consigliere g daco Revisore CASSA DI ASSISTENZA DIRIGENTI COOPERATIVE DI CONSUMATOR
Consigliere IL PADULETTO S.R.L.
Consigliere di Sorveglianza con compiti di coordinatore del Comitato di Controllo Interno LAVVENIRE 1921 SOC. COOP.
Consigliere DISTRIBUZIONE LAZIO UMBRIA S.R.L.

CANOSANI

ARISTIDE Consigliere COOP ALLEANZA, 3.0 SOC. COOP.

Consigliere

CﬂRLET” .MIL‘M Consigliere UNIPOLSAI ASSICURAZIONI S.P.A.

Consigliere

SAONCELLA

ROSSELLA i

Consigliere

GUALANDRI  |Consigliere ABI SERVIZI S P.A.

ELISABETTA

Consigliere Consigliere BPER BANCA S.P.A.
Sindaco Effettivo COMMERCIALE ORTOINVEST S.R.L.
Revisore Legale CONSORZIO MACROLOTTO IND. M. 2 DI PRATO
Presidente del Collegio Sindacale F.LLI CIAMPOLINI & C. S.P.A
Presidente del Collegio Sindacale FRAMAFRUIT S.P.A
Presidente del Collegio Sindacale FRUTTITAL FIRENZE S.P.A.
Presidente del Collegio Sindacale GALANDI & C. S.P.A.
Sindaco Effettivo G.F.F. S.R.L.
Presidente del Collegio Sindacale IMMOBILIARE SUD-EST S.P.A.
Presidente del Collegio Sindacale FOMDAZIONE MAXXI
Presidente del Collegio Sindacale IMMOBILIARE MINERVA S.P.A.

PARENTI ANDREA [5G c e del Collegio Sindacale PENTAFIN S.P.A.
Consigliere

Presidente del Collegio Sindacale PL.DA S.P.A.

Presidente del Collegio Sindacale SDI SOCIETA’ DISTIRIBUZIONE IMBALLAGGI S.R.L.

Presidente del Collegio Sindacale TIRRENO IMMOBILIARE S.R.L.

Sindaco Unico EGAN IMMOBILIARE S.R.L.

Presidente del Collegio Sindacale ALDO GALANDI S.P.A.

Sindaco Unico TIRRENOFRUIT S.R.L.

Sindaco Effettivo PRINCIPE DI PIEMONTE S.P.A.

Sindaco Effettivo M.T. - MANIFATTURA TABACCHI S.P.A.

Sindaco Effettivo ENI NEW ENERGY S.P.A

Sindaco Unico DESIGNER PLUS SR.L.

LENTZ MATTHEW
DAVID Consigliere

Sindaco Effettivo ATLANTIA S P.A.

SAL‘”HI !'NIA Presidente del Collegio Sindacale COOPFOND S P.A.
Consigliere —
Consigliere IL SOLE 24 ORE 5.P A
DONDI Consigliere Delegato NOMISMA SOCIETA' DI STUDI ECONOMICI S.P.A.

DALL'OROLOGIO
LUCA Consigliere

Consigliere NE - NOMISMA ENERGIA S R.L.
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TABELLA 5: CARICHE RICOPERTE DAI SINDACI AL 31 DICEMBRE 2016 IN ALTRE SOCIETA'

Sindaco Carica ricoperta Societa
Sindaco Effettivo CAP HOLDING S.P.A.
Sindaco Effettivo CIRSPA
Presidente del Collegio Sindacale |[CERNUSCO VERDE S R.L.
Presidente del Collegio Sindacale |[ASM. SR.L.
Sindaco Effettivo FONDO PENSIONE PEGASQO
ANNA MARIA ALLIEVI Presidente del Collegio Sindacale |[COMFSERVIZI CISPEL LOMBARDIA,

Presidente del Collegio Sindacale

Presidente del Collegio Sindacale

AEMME LINEA AMBIENTE S R.L.

Sindaco Effettivo

CEM S.P.A.

Sindaco Effettivo

SERAM S.FP.A.

Presidente del Collegio Sindacale

CREDITO EMILIAND S.P.A

Presidente del Consiglio di
Amministrazione

COOPERATIVA LE SFERE S ARL

Sindaco Effettivo

ATINOM S.P.A. IN LIQUIDAZIONE

ROBERTO CHIUSOLI
Sindaco Effettivo

Presidente del Collegio Sindacale

ATAHOTELS S.P.A.

Presidente del Collegio Sindacale

CASA DI CURA VILLA DONATELLO
SPA

Sindaco Effettivo

DE TOSCHI S P.A.

Presidente del Collegio Sindacale

GRANAROLD S.P.A.

Membro del Collegio dei Revisori

CONSORZIOD CASTELLOD

Sindaco Effettivo

COMPAGNIA ASSICURATRICE LINEAR
SPA

Presidente del Collegio Sindacale

SACMI SERVICE S.P.A.

Presidente del Collegio Sindacale

UNIPOL FINANCE 5.R.L.

Sindaco Effettivo

UNIPOL GRUPPO FINANZIARIO S.P.A

Presidente del Collegio Sindacale

UNIPOL INVESTMENT S.P.A.

Sindaco Effettivo

SIAT ASSICURAZIONI 5.P.A.

Presidente del Collegio Sindacale

ROBINTUR 5.P.A.

Sindaco Effettivo

SACMI IMOLA SOC. CODP.

Consigliere di Soveglianza

C.C.C. SOC. COOP.

Consigliere di Sorveglianza

CONSORZIO INTEGRA SOC. COQP.

Presidente del Collegio Sindacale

CAMST S.CARL.

Presidente del Collegio Sindacale

CEFLA SOC. COOP.

PASQUINA CORSI
Sindaco Effettivo

Sindaco Effettivo

L'ORMEGGIO 50C. COOP.

Sindaco Effettivo

SGF.SRL

Presidente del Collegio Sindacale

IPERCOOP TIRRENO S.P.A.

Sindaco Effettivo

IMMOBILIARE SVILUPPO DELLA
COOPERAZIONE S.P.A

Sindaco Unico

IL PADULETTO S.R.L.
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4. GRUPPO IGD BILANCIO CONSOLIDATO AL 31 DICEMBRE 2016
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4.1 Conto economico consolidato

Conto economico consolidato Nota 31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
(importi in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)
Ricavi: 1 131.296 121.142 10.154
- ricavi verso terzi 89.302 79.684 9.618
- ricavi verso parti correlate 41.994 41.458 536
Altri proventi: 2.1 5.529 5.085 444
- altri proventi verso terzi 3.836 3.295 541
- altri proventi verso parti correlate 1.693 1.790 ©7)
Ricavi vendita immobili da trading 2.2 1.999 2.289 (290)
Totale ricavi e proventi operativi 138.824 128.516 10.308
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di costruzione 6 247 (559) 806
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 139.071 127.957 11.114
Costi di realizzazione lavori in corso di costruzione 6 2.360 1.574 786
Costi per servizi: 3 22.641 22.260 381
- costi per servizi verso terzi 20.543 20.303 240
- costi per servizi verso parti correlate 2.098 1.957 141
Costi del personale 4 9.246 8.813 433
Altri costi operativi 5 9.636 9.443 193
Totale costi operativi 43.883 42.090 1.793
(Ammortamenti e accantonamenti) (2.477) (3.173) 696
(Svalutazioni)/Ripristini immobilizzazioni in corso e rimanenze (3.808) (2.240) (1.568)
Variazione del fair value - incrementi / (decrementi) 23.389 3.778 19.611
Totale Ammortamenti, accantonamenti, svalutazioni e 7 17.104 (1.635) 18.739
variazioni di fair value

RISULTATO OPERATIVO 112.292 84.232 28.060
Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili 8 (236) 190 (426)
Proventi finanziari: 272 92 180
- verso terzi 267 87 180
- verso parti correlate 5 5 0
Oneri finanziari: 42.380 39.624 2.756
- verso terzi 42.340 39.555 2.785
- verso parti correlate 40 69 (29)
Saldo della gestione finanziaria 9 (42.108) (39.532) (2.576)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 69.948 44.890 25.058
Imposte sul reddito del periodo 10 3.044 (310) 3.354
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 66.904 45.200 21.704
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di Azionisti Terzi 1.425 439 986
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 68.329 45.639 22.690
- utile base per azione 11 0,084 0,060

- utile diluito per azione 11 0,084 0,060
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4.2Conto economico complessivo consolidato

Conto economico complessivo consolidato 31/12/2016  31/12/2015
(importi in migliaia di Euro)

RISULTATO NETTO DEL PERIODO 66.904 45.200
Altre componenti del conto economico complessivo che non saranno

successivamente riclassificati nell'utile/(perdita) dell'esercizio:

Costi accessori allaumento di capitale 0 (672)
Rideterminazione dei piani a benefici definiti (220) 193
Totale componenti del conto economico complessivo che non saranno (220) (479)
successivamente riclassificati nell'utile/(perdita) dell'esercizio, al netto degli

effetti fiscali

Altre componenti del conto economico complessivo che saranno

successivamente riclassificati nell'utile/(perdita) dell'esercizio:

Effetti sul patrimonio netto dei derivati di copertura 4.533 8.630
Effetti fiscali sul patrimonio netto dei derivati di copertura (1.442) (3.530)
Altri effetti sulle componenti del conto economico (30) (72)
Totale componenti del conto economico complessivo che saranno 3.061 5.028
successivamente riclassificati nell'utile/(perdita) dell'esercizio, al netto degli

effetti fiscali

Totale Utile/(Perdita) complessivo del periodo 69.745 49.749
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di Azionisti Terzi 1.425 439
Utile/(Perdita) del periodo di pertinenza della Capogruppo 71.170 50.188
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4.3Situazione patrimoniale- finanziaria consolidata

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
(Importi in migliaia di Euro) Nota (A) (B) (A-B)
ATTIVITA' NON CORRENTI:
Attivita immateriali
Attivitd immateriali a vita definita 12 58 74 (16)
Avviamento 13 12.662 12.662 0
12.720 12.736 (16)
Attivita materiali
Investimenti immobiliari 14 2.050.728 1.970.028 80.700
Fabbricato 15 8.374 8.618 (244)
Impianti e Macchinari 16 332 309 23
Attrezzature e altri beni 16 1.323 1.699 (376)
Migliorie su beni di terzi 16 1.020 1.273 (253)
Immobilizzazioni in corso e acconti 17 75.004 50.533 24.471
2.136.781 2.032.460 104.321
Altre attivita non correnti
Attivita per imposte anticipate nette 18 764 5.387 (4.623)
Crediti vari e altre attivita non correnti 19 89 90 (1)
Partecipazioni 20 1.685 6.366 (4.681)
Attivita finanziarie non correnti 21 393 493 (100)
Attivita per strumenti derivati 42 - 12 (12)
2.931 12.348 (9.417)
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 2.152.432 2.057.544 94.888
ATTIVITA' CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acconti 22 57.753 67.068 (9.315)
Crediti commerciali e altri crediti 23 11.570 12.963 (1.393)
Crediti commerciali e altri crediti verso parti correlate 24 1.136 1.111 25
Altre attivita correnti 25 13.112 3.132 9.980
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti verso parti correlate 26 151 151 0
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti 26 - 9.023 (9.023)
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 27 3.084 23.603 (20.519)
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 86.806 117.051 (30.245)
TOTALE ATTIVITA' (A+B) 2.239.238 2.174.595 64.643
PATRIMONIO NETTO:
Capitale Sociale 599.760 599.760 0
Riserva sovrapprezzo azioni 29.971 39.971 (10.000)
Altre Riserve 349.246 323.915 25.331
Utili del gruppo 81.724 58.407 23.317
Totale patrimonio netto di gruppo 1.060.701 1.022.053 38.648
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti di minoranza 8.725 10.150 (1.425)
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 28 1.069.426 1.032.203 37.223
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita per strumenti derivati 42 28.748 35.002 (6.254)
Passivita finanziarie non correnti 29 893.296 764.930 128.366
Fondo TFR 30 2.530 2.046 484
Passivita per imposte differite 18 22.665 23.634 (969)
Fondi per rischi ed oneri futuri 31 4.964 4.688 276
Debiti vari e altre passivita non correnti 32 10.707 12.504 (1.797)
Debiti vari e altre passivita non correnti verso parti correlate 32 13.949 13.956 (7)
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 976.859 856.760 120.099
PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti 33 165.760 253.155 (87.395)
Debiti commerciali e altri debiti 35 15.634 14.372 1.262
Debiti commerciali e altri debiti verso parti correlate 36 1.428 432 996
Passivita per imposte 37 2.396 4.236 (1.840)
Altre passivita correnti 38 7.714 6.513 1.201
Altre passivita correnti verso parti correlate 38 21 6.924 (6.903)
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 192.953 285.632 (92.679)
TOTALE PASSIVITA' (F=D+ E) 1.169.812 1.142.392 27.420
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C + F) 2.239.238 2.174.595 64.643
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4.4Prospetto delle variazioni del patrimonio netto consolidato

Capitale sociale Riserva Altre riserve Utili del gruppo Patrimonio netto del Capitale e  Totale patrimonio
sovrapprezzo gruppo riserve netto

azioni attribuibili agli

azionisti di

minoranza
Saldo al 01/01/2015 549.760 147.730 231.818 20.921 950.229 10.589 960.818
Utile del periodo 45.639 45.639 (439) 45.200
Valutazione derivati cash flow hedge 5.100 5.100 5.100
Altri utili (perdite) complessivi (551) (551) (551)
Totale utili (perdite) complessivo 0 0 4.549 45.639 50.188 (439) 49.749
Aumento capitale sociale 50.000 50.000 50.000

Ripartizione dell’'utile 2014

dividendi distribuiti (9.780) (18.583) (28.363) (28.363)
destinazione a riserva legale (97.581) 97.581 0 0 0
destinazione ad altre riserve (10.178) (253) 10.431 0 0
Saldo al 31/12/2015 599.760 39.971 323.915 58.407 1.022.053 10.150 1.032.203
Capitale sociale Riserva Altre riserve Utili del gruppo Patrimonio netto del Capitale e  Totale patrimonio
sovrapprezzo gruppo riserve netto

azioni attribuibili agli

azionisti di

minoranza
Saldo al 01/01/2016 599.760 39.971 323.915 58.407 1.022.053 10.150 1.032.203
Utile del periodo 68.329 68.329 (1.425) 66.904
Valutazione derivati cash flow hedge 3.091 3.091 3.091
Altri utili (perdite) complessivi (250) (250) (250)
Totale utili (perdite) complessivo 0 0 2.841 68.329 71.170 (1.425) 69.745

Ripartizione dell'utile 2015

dividendi distribuiti (6.828) (25.694) (32.522) (32.522)
destinazione a riserva legale (10.000) 10.000 0 0 0
destinazione ad altre riserve 0 19.318 (19.318) 0 0
Saldo al 31/12/2016 599.760 29.971 349.246 81.724 1.060.701 8.725 1.069.426
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4 5Rendiconto finanziario consolidato

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO 31/12/2016 31/12/2015
(In migliaia di Euro)

FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:

Risultato prima delle Imposte 69.948 44.890
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito) dall'attivita di

esercizio:

Rettifica per poste non monetarie 8.986 2.861
(Ammortamenti e accantonamenti) 2.478 3.173
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corso e Lavori in corso di costruzione 3.808 2.240
Variazione del fair value - incrementi / (decrementi) (23.389) (3.778)
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione - Gestione di partecipazioni 231 (269)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 62.062 49.117
Imposte sul reddito (1.095) (1.072)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA NETTO IMPOSTE 60.967 48.045
Variazione delle rimanenze (246) 629
Variazione netta delle attivita e passivita d'esercizio correnti verso terzi (8.829) 2.692
Variazione netta delle attivita e passivita d'esercizio correnti verso parti correlate (6.933) 6.674
Variazione netta delle attivita e passivita d'esercizio non correnti verso terzi (1.556) 261
Variazione netta delle attivita e passivita d'esercizio non correnti verso parti correlate (7) 464
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO 43.396 58.765
(Investimenti) in immobilizzazioni (75.717) (29.773)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 393 29.894
Disinvestimenti in Partecipazioni 4.466 0
(Investimenti) in Partecipazioni (19) (129.022)
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIMENTO (70.877) (128.901)
Variazione di attivita finanziarie non correnti 0 495
Variazione di crediti finanziari ed altre attivita finanziarie correnti verso terzi 9.023 (1)
Aumento capitale sociale 0 49.319
Riserva Cash Flow Hedge (1.659) 0
Distribuzione di dividendi (32.522) (28.363)
Variazione indebitamento finanziario corrente verso terzi (224.868) 145.859
Variazione indebitamento finanziario corrente verso parti correlate 0 (188)
Variazione indebitamento finanziario non corrente verso terzi 256.991 (88.619)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAMENTO 6.965 78.502
Differenze cambio di conversione delle disponibilita liquide 3) (5)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA' LIQUIDE (20.519) 8.361
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 23.603 15.242
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DELL'ESERCIZIO 3.084 23.603
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4.6Note di commento ai prospetti contabili

1. Informazioni generali

Il bilancio consolidato di Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ S.p.A. al 31 dicembre 2016, & stato approvato ed
autorizzato alla pubblicazione dal Consiglio di Amministrazione in data 28 febbraio 2017.

IGD SIIQ S.p.A. é controllata e soggetta all'attivita di Direzione e Coordinamento di Coop Alleanza 3.0. Soc. Coop.

2. Sintesi dei principi contabili

2.1. Criteri di redazione

Attestazione di conformita ai principi contabili internazionali

Il bilancio consolidato per I'esercizio 2016 € stato redatto in conformita agli IFRS (International Financial Reporting
Standards) emanati dallo IASB (International Accounting Standards Board) ed omologati dall’'Unione Europea, nonché ai
provvedimenti emanati in attuazione dell’art. 9 del D. Lgs. n. 38/2005. Per IFRS si intendono tutti International Financial
Reporting Stanrds, tutti gli International Accounting Standards (“IAS”), tutte le interpretazioni emanate dall'International
Financial Reporting Interpretations Committee (“IFRIC”) incluse quelle precedentemente emesse dallo Standard
Interpretation Committee (“SIC”) che alla data di chiusura del Bilancio Consolidato siano state oggetto di omologazione
secondo la procedura prevista dal Regolamento CE 1606/2002. Gli IFRS sono stati applicati in modo coerente in tutti i
periodi presentati.

Schemi adottati

Le voci della situazione patrimoniale-finanziaria sono classificate in correnti, non correnti e, eventualmente, in non
correnti destinate alla vendita; quelle del conto economico sono classificate per natura.

Il prospetto dell’'utiie complessivo indica il risultato economico integrato dei proventi e oneri che per espressa
disposizione degli IFRS sono rilevati direttamente a patrimonio netto.

Il prospetto delle variazioni del patrimonio netto presenta i proventi e gli oneri complessivi dell’esercizio, le operazioni
con gli azionisti e le altre variazioni del patrimonio netto.

Lo schema di rendiconto finanziario & predisposto secondo il “metodo indiretto”, rettificando il risultato ante imposte
dell’esercizio delle componenti di natura non monetaria.

| prospetti contabili, le tabelle e le note esplicative ed integrative sono espresse in migliaia di Euro, salvo laddove

diversamente specificato.

Cambiamenti di principi contabili

a) Nuovi principi contabili adottati

| principi contabili adottati nella redazione del bilancio consolidato sono coerenti con quelli adottati per la redazione del
bilancio annuale del Gruppo per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2015, ad eccezione dell’adozione di nuovi principi ed

interpretazioni applicabili a partire dal 1° gennaio 2016 di seguito elencati.
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Regolamento UE

di omologazione

Titolo

Regolamento (UE)
2016/1703

Regolamento (UE) 2016/1703 della Commissione del 22 settembre 2016, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 257 del 23 settembre 2016, adotta il documento “Entita d’investimento: applicazione
dell’eccezione di consolidamento“, che modifica I'IFRS 10 Bilancio consolidato, I'IFRS 12
Informativa sulle partecipazioni in altre entita e lo IAS 28 Partecipazioni in societa collegate e
joint venture.

Le modifiche mirano a precisare i requisiti per la contabilizzazione delle entita d’investimento e a
prevedere esenzioni in situazioni particolari. Le societa applicano le modifiche, al piu tardi, a partire
dalla data di inizio del loro primo esercizio finanziario che cominci il 1° gennaio 2016 o
successivamente. Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul
bilancio consolidato del Gruppo.

Regolamento (UE)
2015/2441

Regolamento (UE) 2015/2441 della Commissione del 18 dicembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 336 del 23 dicembre, adotta Modifiche allo IAS 27 Bilancio separato: Metodo del
patrimonio netto nel bilancio separato.

Le modifiche intendono permettere alle entita di applicare il metodo del patrimonio netto, descritto nello
IAS 28 Partecipazioni in societa collegate e joint venture, per contabilizzare nei rispettivi bilanci separati
le partecipazioni in controllate, in joint venture e in societa collegate.

Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio
consolidato del Gruppo.

Regolamento (UE)
2015/2406

Regolamento (UE) 2015/2406 della Commissione del 18 dicembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 333 del 19 dicembre, adotta Modifiche allo IAS 1 Presentazione del bilancio: Iniziativa
di informativa.

Le modifiche mirano a migliorare I'efficacia dell'informativa e a spronare le societa a determinare con
giudizio professionale le informazioni da riportare nel bilancio nell’ambito dell’applicazione dello IAS 1.
Si ritiene che l'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio
consolidato del Gruppo.

Regolamento (UE)
2015/2343

Regolamento (UE) 2015/2343 della Commissione del 15 dicembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 330 del 16 dicembre, adotta il Ciclo annuale di miglioramenti agli IFRS 2012-2014, nel
contesto dell’ordinaria attivita di razionalizzazione e di chiarimento dei principi contabili internazionali.

Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio
consolidato del Gruppo.

Regolamento (UE)
2015/2231

Regolamento (UE) 2015/2231 della Commissione del 2 dicembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 317 del 3 dicembre, adotta Modifiche allo IAS 16 Immobili, impianti e macchinari e allo
IAS 38 Attivita immateriali: Chiarimento sui metodi di ammortamento accettabili.

Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio
consolidato del Gruppo.

Regolamento (UE)
2015/2173

Regolamento (UE) 2015/2173 della Commissione del 24 novembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 307 del 25 novembre, adotta Modifiche al’lFRS 11 Contabilizzazione delle
acquisizioni di interessenze in attivita a controllo congiunto.

Le modifiche forniscono guidance sulla contabilizzazione delle acquisizioni di interessenze in attivita a
controllo congiunto che costituiscono una attivita aziendale.

Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio
consolidato del Gruppo.

Regolamento (UE)
2015/29

Regolamento (UE) 2015/29 della Commissione del 17 dicembre 2014, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 5 del 9 gennaio, adotta Modifiche allo IAS 19 — Piani a benefici definiti: contributi dei
dipendenti. Le modifiche mirano a semplificare e a chiarire la contabilizzazione dei contributi di

dipendenti o terzi collegati ai piani a benefici definiti.Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non

abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio consolidato del Gruppo.

Regolamento (UE)
2015/28

Regolamento (UE) 2015/28 della Commissione del 17 dicembre 2014, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 5 del 9 gennaio, adotta il Ciclo annuale di miglioramenti agli IFRS 2010-2012.

L'obiettivo dei miglioramenti annuali € quello di trattare argomenti necessari relativi a incoerenze
riscontrate negli IFRS oppure a chiarimenti di carattere terminologico, che non rivestono un carattere di
urgenza, ma che sono stati discussi dallo IASB nel corso del ciclo progettuale iniziato nel 2011. Le
modifiche alllFRS 8 e agli IAS 16, 24 e 38 sono chiarimenti o correzioni ai principi in questione. Le
modifiche agli IFRS 2 e 3 comportano cambiamenti alle disposizioni vigenti o forniscono ulteriori

indicazioni in merito alla loro applicazione.Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non abbia

comportato rilevanti effetti sul bilancio consolidato del Gruppo.

b) Principi contabili, emendamenti ed interpretazioni non ancora applicabili e non adottati in via anticipata dal

Gruppo

Nella tabella che segue sono riportati i nuovi principi contabili internazionali, o le modifiche di principi gia in vigore, la cui
applicazione obbligatoria decorre dal 1° gennaio 2017 o data successiva (nel caso in cui il bilancio non coincida con

I'anno solare). Il Gruppo non si & avvalso della facolta di applicazione anticipata.
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Regolamento UE Titolo

di omologazione

Regolamento (UE) | Regolamento (UE) 2016/2067 della Commissione del 22 novembre 2016, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 323 del 29 novembre 2016, adotta I'IFRS 9 Strumenti finanziari, inteso a migliorare
2016/2067 I'informativa finanziaria sugli strumenti finanziari affrontando problemi sorti in materia nel corso
della crisi finanziaria. In particolare, 'lFRS 9 risponde all'invito del G20 ad operare la transizione
verso un modello piu lungimirante di rilevazione delle perdite attese sulle attivita finanziarie. Le societa
applicano lo standard, al piu tardi, a partire dalla data di inizio del loro primo esercizio finanziario che
cominci il 1° gennaio 2018 o successivamente.

Regolamento (UE) | Regolamento (UE) 2016/1905 della Commissione del 22 settembre 2016, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 295 del 29 ottobre 2016, adotta I'lFRS 15 Ricavi provenienti da contratti con i clienti,
2016/1905 inteso a migliorare la rendicontazione contabile dei ricavi e quindi nel complesso la
comparabilita dei ricavi nei bilanci.Le societa applicano lo standard, al piu tardi, a partire dalla data
di inizio del loro primo esercizio finanziario che cominci il 1° gennaio 2018 o successivamente.

Da una prima disamina dei contratti in essere con i propri clienti la Societa non ritiene che ci saranno
impatti derivanti dall’applicazione del nuovo principio.

Nel corso dell’esercizio lo IASB ha apportato modifiche ad alcuni principi IAS/IFRS precedentemente emanati e ha
pubblicato nuovi principi contabili internazionali.

Data Pubblicazioni IASB

13 gennaio 2016 Lo IASB ha pubblicato il nuovo standard IFRS 16 Leases, che sostituisce lo IAS 17. L'IFRS 16 si
applica a partire dal 1 gennaio 2019. E’ consentita un’applicazione anticipata per le entita che applicano
anche 'lFRS 15 Revenue from Contracts with Customers.

Il Gruppo ha avviato un’analisi finalizzata a stimare gli impatti derivanti dall’applicazione dell'lFRS 16
con particolare riferimento ai contratti di locazione passiva di gallerie commerciali non di proprieta.

19 gennaio 2016 Lo IASB ha pubblicato alcune modifiche allo IAS 12 Income Tax. Il documento Recognition of Deferred
Tax Assets for Unrealised Losses (Amendments to IAS 12) mira a chiarire come contabilizzare le
attivita fiscali differite relative a strumenti di debito misurati al fair value. Le modifiche si applicano a
partire dal 1 gennaio 2017. E’ consentita un’applicazione anticipata.

29 gennaio 2016 Lo IASB ha pubblicato alcune modifiche allo IAS 7 Statement of Cash Flows: Disclosure Initiative. Le
modifiche si applicano a partire dal 1 gennaio 2017.

21 giugno 2016 Lo IASB ha pubblicato le modifiche alllFRS 2 Classification and Measurement of Share-based
Payment Transactions, che hanno I'obiettivo di chiarire la contabilizzazioni di alcuni tipi di operazioni
con pagamento basato su azioni. Le modifiche si applicano a partire dal 1° gennaio 2018. E’ tuttavia
consentita un’applicazione anticipata.

28 giugno 2016 Lo IASB ha pubblicato in consultazione I'exposure draft Definition of a Business and Accounting for
Previously Held Interests (Proposed Amendments to IFRS 3 and IFRS 11) che propone modifiche volte
a chiarire la definizione di business e la contabilizzazione di partecipazioni gia detenute in un business

di cui viene successivamente acquisito il controllo o il controllo congiunto.

9 dicembre 2016 Lo IASB ha pubblicato diverse modifiche agli standards e un’interpretazione IFRIC, volte a chiarire

alcune disposizioni degli IFRS. In particolare, si tratta di:

- Annual Improvements to IFRS Standards 2014-2016 Cycle, che modifica I'lFRS 1, 'lFRS 12 e lo IAS
28;

- IFRIC Interpretation 22 Foreign Currency Transactions and Advance Consideration, che entra in
vigore dal 1° gennaio 2018;

- Modifica allo IAS 40 Investment Property: Transfers of Investment Property, che entra il vigore il 1°

gennaio 2018.

Nessuno di questi aggiornamenti & stato utilizzato ai fini della predisposizione del bilancio consolidato al 31 dicembre
2016 poiché non ¢ intervenuta I'omologazione della Commissione Europea.

2.2. Consolidamento

a) Area di consolidamento
| prospetti contabili consolidati sono stati redatti sulla base dei progetti di bilancio al 31 dicembre 2016 predisposti dagli
organi amministrativi delle societa incluse nell’area di consolidamento e rettificati, ove necessario, ai fini di allinearli ai

principi contabili ed ai criteri di classificazione del gruppo conformi agli IFRS. Si segnala che, rispetto alla situazione al
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http://www.ifrs.org/Current-Projects/IASB-Projects/Definition-of-a-business/Documents/Proposed-amendments-to-IFRS-3-and-IFRS-11-June-2016.pdf
http://www.ifrs.org/Current-Projects/IASB-Projects/Definition-of-a-business/Documents/Proposed-amendments-to-IFRS-3-and-IFRS-11-June-2016.pdf

31/12/2015, l'area di consolidamento si € modificata per effetto della cessione della partecipazione UnipolSai

Investimenti SGR S.p.A. che nel bilancio al 31 dicembre 2015 era consolidata con il metodo del patrimonio netto. Ai

sensi della comunicazione Consob DEM/6064293 del 28 luglio 2006 si espone I'elenco delle imprese del Gruppo con

l'indicazione della ragione sociale, della sede legale, del capitale sociale nella valuta originaria e del metodo di

consolidamento. Sono inoltre indicate le quote possedute direttamente o indirettamente dalla controllante e da ciascuna

delle controllate. Alcune societa sono valutate al costo in relazione alla scarsa significativita delle stesse. Tale metodo

non si discosta dall’applicazione del metodo del patrimonio netto.

Quota %
consolidat % di
Capitale adi Imprese partecipazion
Ragione sociale Sede Legale Nazione Sociale Valuta  Gruppo partecipanti e sul capitale  Attivita Svolta
Capogruppo
IGD SIIQ S.p.A. Ravenna via agro Italia 599.760.278, Euro Gestione Centri Commerciali
pontino 13 16
Imprese controllate e consolidate con il
metodo integrale
IGD Management s.r.l. Ravenna via Villa Italia 75.071.221,0 Euro 100% IGD SIIQ 100,00% Gestione Centri Commerciali e
Glori 4 0 S.p.A. servizi
Millennium Gallery s.r.l Ravenna via Villa Italia 100.000,00 Euro 100% IGD SIIQ 100,00% Gestione Centri Commerciali
Glori 4 S.p.A.
Porta Medicea s.r.l. Bologna via trattati  Italia 60.000.000,0 Euro 80% IGD 80,00% Societa di costruzione e
comunitari Europei 0 Management commercializzazione
1957-2007 s.r.l.
IGD Property SIINQ Ravenna via Villa Italia 50.000.000,0 Euro 100% IGD SIIQ 100,00% Gestione Centri Commerciali
S.p.A. Glori 4 0 S.p.A.
Punta di Ferro SIINQ Ravenna via Villa Italia 87.202.912,0 Euro 100% IGD SIIQ 100,00% Gestione Galleria Commerciale
SpA. Glori 4 0 S.p.A.
Win Magazin S.A. Bucarest Romania 113.715,30 Lei 100% IGD 100,00% Gestione Centri Commerciali
Management
s.r.l. 99,9%
IGD SIIQ
S.p.A.0,1%
Winmarkt management Bucarest Romania 1.001.000 Lei 100% Win Magazin 100,00% Servizi Agency e facility
s.r.l. S.A. management
Imprese controllate e
valutate al patrimonio
netto
Arco Campus S.r.l. Bologna via Italia 1.500.000,00 Euro IGD SHQ 99,98% Attivita di gestione di immobili,
dell'Arcoveggio S.p.A. impianti ed attrezzature sportive,
n.49/2 la costruzione, la compravendita,
la locazione di immobili, da
destinare ad attivita commerciali
sportive
Imprese controllate e
valutate al costo
Consorzio | Bricchi Isola d’Asti Italia 6.000,00 Euro IGD SIIQ 72,25% Gestione parti comuni del Centro
S.p.A. Commerciale e promozione dello
h stesso
boschiero
Consorzio Proprietari Imola (Bologna) ltalia 100.000,00 Euro IGD SIIQ 52,00% Gestione parti comuni del Centro
C.C.Leonardo S ——————— S.p.A. Commerciale e promozione dello
Via Amendola 129 stesso
Consorzio Proprietari Livorno Italia 10.000,00 Euro IGD SIIQ 68,00% Gestione parti comuni del Centro
Fonti del Corallo S.p.A. Commerciale e promozione dello
Via Gino Graziani 6 stesso
Consorzio Proprietari Forli Italia 10.000,00 Euro Punta di Ferro  62,34% Gestione parti comuni del Centro
puntadiferro SIINQ S.p.A. Commerciale e promozione dello
Piazzale della stesso
Cooperazione 4
Consorzio del Grosseto Italia 10.000,00 Euro IGD SIIQ 52,60% Gestione parti comuni del Centro
Commendone S.p.A. Commerciale e promozione dello
stesso
Imprese collegate e valutate al patrimonio netto
RGD Ferrara 2013 s.r.l. Roma, via Italia 100.000,00 Euro IGD SIQ 50% Gestione Centro Commerciale
Piemonte 38 S.p.A. Darsena City
Imprese collegate e valutate al costo
Millennium Center soc. Rovereto (Trento) ltalia 10.000,00 Euro Millennium 35,40% Gestione parti comuni del Centro
cons. r.l. via del Garda Gallery s.r.l Commerciale e promozione dello

n.175

stesso
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b) Principi di consolidamento

Il bilancio consolidato comprende i bilanci della Capogruppo IGD SIIQ S.p.A e delle societa controllate (direttamente e
indirettamente) redatti al 31 dicembre 2016. Le situazioni contabili delle societa controllate sono redatte adottando per
ciascuna chiusura contabile i medesimi principi contabili della controllante. | principali criteri di consolidamento adottati

nella stesura del bilancio consolidato sono i seguenti:

- le societa controllate sono consolidate a partire dalla data in cui il controllo & stato effettivamente trasferito al Gruppo e
cessano di essere consolidate dalla data in cui il controllo & trasferito al di fuori del Gruppo; tale controllo esiste quando il
Gruppo ha il potere, direttamente o indirettamente, di determinare le politiche finanziarie ed operative di un’impresa al
fine di ottenere benefici dalle sue attivita;
- il consolidamento delle controllate & avvenuto con il metodo dell’integrazione lineare; la tecnica consiste nel consolidare
tutte le poste di bilancio nel loro importo globale, prescindendo cioé dalla percentuale di possesso azionario di Gruppo.
Solo in sede di determinazione del Patrimonio Netto e del risultato d’esercizio di Gruppo I'eventuale quota di competenza
di terzi viene evidenziata in apposita linea dello Situazione patrimoniale-finanziaria e del Conto Economico;
- il valore di carico delle partecipazioni & stato eliminato a fronte dell’assunzione delle attivita e delle passivita delle
partecipazioni stesse;
- tutti i saldi e le transazioni infragruppo, inclusi eventuali utili non realizzati derivanti da rapporti intrattenuti tra le societa
del Gruppo, sono completamente eliminati;
- i bilanci delle societa con valuta funzionale diversa da quella di presentazione del consolidato, in particolare, i saldi
patrimoniali ed economici di tutte le societa del Gruppo IGD SIIQ espressi in una valuta funzionale diversa da quella di
presentazione del bilancio consolidato, sono convertiti come segue:

e e attivitd e passivita di ciascuno Situazione patrimoniale-finanziaria presentato sono convertite ai cambi vigenti

alla data di rendicontazione;
e iricavi e i costi di ciascun Conto economico sono convertiti ai cambi medi del periodo;
e tutte le differenze cambio risultanti sono contabilizzate in una specifica voce del patrimonio netto (riserva di
traduzione).

- le Partecipazioni in societa soggette a controllo congiunto ed in societa collegate sono contabilizzate nel bilancio del
Gruppo con il metodo del patrimonio netto. Secondo tale metodo, la partecipazione € inizialmente rilevata al costo, che
viene poi aggiustato, in aumento o in diminuzione, per recepire le variazioni intervenute, successivamente all’acquisto,
nel patrimonio netto della partecipata. Gli aggiustamenti effettuati sul valore della partecipazione sono rilevati nel Conto
Economico nella misura corrispondente alla frazione del risultato di Conto Economico della partecipata attribuibile al
Gruppo.

2.3. Attivita immateriali

Le attivitd immateriali sono iscritte nell’attivo al costo di acquisto quando & probabile che l'uso dell’attivita generera
benefici economici futuri e quando il costo dell’attivita pud essere determinato in modo attendibile. Le attivita immateriali
acquisite attraverso operazioni di aggregazione di imprese sono iscritte al valore equo definito alla data di acquisizione,
se tale valore puo essere determinato in modo attendibile.

Successivamente alla prima rilevazione alla categoria si applica il criterio del costo. La vita utile delle attivita immateriali
puo essere qualificata come definita o indefinita. Le attivita immateriali con vita indefinita non sono ammortizzate ma
sottoposte annualmente e, piu frequentemente, ogni qualvolta vi sia un’indicazione che l'attivita possa aver subito una
perdita di valore, a verifica per identificare eventuali riduzioni di valore. Le attivita immateriali sono sottoposte
annualmente a un’analisi di congruita al fine di rilevare eventuali perdite di valore. Se il valore recuperabile di un’attivita

immateriale € inferiore al valore contabile, quest'ultimo viene ridotto al valore recuperabile. Tale riduzione costituisce una

185



perdita di valore, che viene rilevata immediatamente a conto economico. Il valore recuperabile di un’immobilizzazione ¢ il
maggiore tra prezzo netto di vendita e valore d’uso. Il valore d’uso corrisponde al valore attuale dei flussi di cassa attesi
generati dall’attivita. Allo scopo di valutare le perdite di valore, le attivita sono aggregate al piu basso livello per il quale
sono separatamente identificabili flussi di cassa indipendenti (cash generating unit). In presenza di un indicatore di
ripristino della perdita di valore, il valore recuperabile dell'attivita viene rideterminato e il valore contabile & aumentato
fino a tale nuovo valore. L'incremento del valore contabile non pud comunque eccedere il valore netto contabile che

'immobilizzazione avrebbe avuto se la perdita di valore non si fosse manifestata.

2.4. Aggregazioni aziendali ed Avviamenti

Le aggregazioni aziendali sono contabilizzate usando il metodo dell’acquisto. Questo richiede la rilevazione a valore
equo delle attivita identificabili (incluse le immobilizzazioni immateriali precedentemente non riconosciute) e delle
passivita identificabili (incluse le passivita potenziali ed escluse le ristrutturazioni future) dell’azienda acquistata. Gli oneri
accessori alla transazione sono rilevati nel conto economico nel momento in cui sono sostenuti.

L'avviamento acquisito in un’aggregazione aziendale, che nel bilancio di esercizio € espresso nel valore della
partecipazione acquisita, € determinato come I'eccedenza tra la somma dei corrispettivi trasferiti nellaggregazione
aziendale, del valore del patrimonio netto di pertinenza di interessenze di terzi e del fair value dell’eventuale
partecipazione precedentemente detenuta nell'impresa acquisita rispetto al fair value delle attivita nette acquisite e
passivita assunte alla data di acquisizione. Se il valore delle attivita nette acquisite e passivita assunte alla data di
acquisizione eccede la somma dei corrispettivi trasferiti, del valore del patrimonio netto di pertinenza di interessenze di
terzi e del fair value dell'eventuale partecipazione precedentemente detenuta nell'impresa acquisita, tale eccedenza &
rilevata immediatamente nel conto economico come provento derivante dalla transazione conclusa.

Le quote del patrimonio netto di interessenza di terzi, alla data di acquisizione, possono essere valutate al fair value
oppure al pro-quota del valore delle attivita nette riconosciute per I'impresa acquisita. La scelta del metodo di valutazione
e effettuata transazione per transazione.

Eventuali corrispettivi sottoposti a condizione previsti dal contratto di aggregazione aziendale sono valutati al fair value
alla data di acquisizione ed inclusi nel valore dei corrispettivi trasferiti nell’aggregazione aziendale ai fini della
determinazione dell’avviamento. Eventuali variazioni successive di tale fair value, che sono qualificabili come rettifiche
sorte nel periodo di misurazione, sono incluse nellavviamento in modo retrospettivo. Le variazioni di fair value
qualificabili come rettifiche sorte nel periodo di misurazione sono quelle che derivano da maggiori informazioni su fatti e
circostanze che esistevano alla data di acquisizione, ottenute durante il periodo di misurazione (che non pud eccedere |l
periodo di un anno dall'aggregazione aziendale).

Nel caso di aggregazioni aziendali avvenute per fasi, la partecipazione precedentemente detenuta dal Gruppo
nellimpresa acquisita & rivalutata al fair value alla data di acquisizione del controllo e I'eventuale utile o perdita che ne
consegue € rilevata nel conto economico. Eventuali valori derivanti dalla partecipazione precedentemente detenuta e
rilevati negli Altri Utili o Perdite complessivi sono riclassificati nel conto economico come se la partecipazione fosse stata
ceduta.

Se i valori iniziali di un’aggregazione aziendale sono incompleti alla data di chiusura del bilancio in cui 'aggregazione
aziendale e avvenuta, il Gruppo riporta nel proprio bilancio consolidato i valori provvisori degli elementi per cui non pud
essere conclusa la rilevazione. Tali valori provvisori sono rettificati nel periodo di misurazione per tenere conto delle
nuove informazioni ottenute su fatti e circostanze esistenti alla data di acquisizione che, se note, avrebbero avuto effetti
sul valore delle attivita e passivita riconosciute a tale data.

Le aggregazioni aziendali avvenute prima del 1° gennaio 2010 sono state rilevate secondo la precedente versione
dell'lFRS 3.

Al fine dell’analisi di congruita, I'avviamento acquisito in un’aggregazione aziendale € allocato, alle singole unita

generatrici di flussi della Societa, o ai gruppi di unita generatrici di flussi che dovrebbero beneficiare delle sinergie
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dell'aggregazione, indipendentemente dal fatto che altre attivita o passivita del Gruppo siano assegnate a tali unita o

raggruppamenti di unita. Ogni unita o gruppo di unita a cui I'avviamento ¢ allocato:

> rappresenta il livello pit basso, nellambito del Gruppo, a cui I'avviamento & monitorato ai fini di gestione
interna;
> non € piu ampio dei segmenti identificati sulla base o dello schema primario o secondario di presentazione

dellinformativa di settore del gruppo, determinati in base a quanto indicato dall'lFRS 8 Informativa di settore;
> quando I'avviamento costituisce parte di una unita generatrice di flussi (gruppo di unita generatrici di flussi) e
parte dell’attivita interna a tale unita viene ceduta, I'avviamento associato all’attivita ceduta e incluso nel
valore contabile dell'attivita per determinare I'utile o la perdita derivante dalla cessione. L’avviamento ceduto
in tali circostanze & misurato sulla base dei valori relativi dell’attivita ceduta e della porzione di unita
mantenuta in essere.
Quando la cessione riguarda una societa controllata, la differenza tra il prezzo di cessione e le attivita nette piu le
differenze di conversione accumulate e I'avviamento é rilevata a conto economico.
Dopo liniziale iscrizione, I'avviamento viene decrementato delle eventuali perdite di valore accumulate, determinate con
le modalita descritte nel seguito.
L'avviamento viene sottoposto a un'analisi di recuperabilita con cadenza annuale o anche piu breve nel caso in cui si
verifichino eventi o cambiamenti di circostanze che possano far emergere eventuali perdite di valore. L'eventuale perdita
di valore ¢ identificata attraverso valutazioni che prendono a riferimento la capacita di ciascuna unita di produrre flussi
finanziari atti a recuperare la parte di avviamento a essa allocata, con le modalita indicate nella sezione relativa alle
immobilizzazioni materiali. Nel caso in cui il valore recuperabile da parte dell'unita generatrice di flussi sia inferiore al
valore di carico attribuito, si rileva la relativa perdita di valore. L’abbattimento del valore dell’avviamento non puo essere

ripristinato in esercizi futuri. La Societa effettua la verifica annuale sulla perdita di valore dell’avviamento al 31 dicembre.

2.5. Investimenti Immobiliari e immobilizzazioni in corso

Gli investimenti immobiliari sono costituiti da proprietd immobiliari detenute al fine di percepire canoni di locazione e
conseguire un apprezzamento nel tempo del capitale investito.

applicabile degli oneri finanziari annessi ai finanziamenti) e successivamente sono valutati al fair value (valore equo),
rilevando le variazioni di tale valore a conto economico.

Gli interventi successivi sono capitalizzati sul valore contabile dell’investimento immobiliare solo quando & probabile che
produrranno benefici economici futuri e il loro costo puo essere valutato attendibilmente. Gli altri costi di manutenzione e
riparazione sono contabilizzati a conto economico quando sostenuti.

Il fair value dell'investimento immobiliare non riflette investimenti futuri di capitale che miglioreranno o valorizzeranno
'immobile e non riflette i benefici futuri originati o connessi a tale spesa.

Il valore di mercato degli immobili comprende il valore degli impianti e dei macchinari afferenti gli immobili stessi e gli
avviamenti acquistati.

Gli investimenti immobiliari sono eliminati dal bilancio quando sono ceduti o quando linvestimento € durevolmente
inutilizzabile e non sono attesi benefici economici futuri dalla sua cessione. Eventuali utili o perdite derivanti dal ritiro o
dismissione di un investimento immobiliare sono rilevati a conto economico nell’esercizio in cui avviene il ritiro o
dismissione.

Le immobilizzazioni in corso di costruzione, costituite da caparre e acconti, sono valutate al costo. Per i terreni e le
opere accessorie sui quali saranno sviluppati investimenti immobiliari, una volta ottenuto il permesso di costruire e/o
sottoscritto le convenzioni urbanistiche, ultimato liter per ottenere le autorizzazioni amministrative ed all’avvio della
costruzione, il fair value si considera determinabile attendibilmente e, di conseguenza, il metodo di contabilizzazione & il

fair value. Sino a tale evento la valutazione viene fatta al costo, il quale viene, a ciascuna data di bilancio, comparato con
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il valore recuperabile, al fine di determinare la presenza di eventuali perdite di valore. Terminata la costruzione o lo

sviluppo di un investimento immobiliare, quest’ultimo & riclassificato alla voce “investimenti immobiliari”.

L’IFRS 13 definisce il fair value come il prezzo (exit price) che si percepirebbe per la vendita di un’attivita ovvero che si
pagherebbe per il trasferimento di una passivita in una regolare operazione tra operatori di mercato alla data di
valutazione. In particolare, nel misurare il fair value (valore equo) degli investimenti immobiliari, secondo quanto
disposto dall'IFRS 13, la societa deve assicurare che il fair value rifletta, tra le altre cose, i ricavi derivanti da canoni di
locazione correnti e da altre ragionevoli e sostenibili ipotesi che gli operatori di mercato utilizzerebbero nella
determinazione del prezzo della proprieta immobiliare alle condizioni correnti.
Come previsto dal paragrafo 27 delllFRS 13, la valutazione al fair value di un’attivita non finanziaria considera la
capacita di un operatore di mercato di generare benefici economici impiegando [I'attivita nel suo massimo e migliore
utilizzo (highest and best use) o vendendola a un altro operatore di mercato che la impiegherebbe nel suo massimo e
miglior utilizzo. Il massimo e migliore utilizzo di un’attivita non finanziaria considera I'utilizzo dell’attivita fisicamente
possibile, legalmente consentito e finanziariamente fattibile. In particolare,
- un utilizzo fisicamente possibile considera le caratteristiche fisiche dell’attivita che gli operatori di mercato
prenderebbero in considerazione ai fini della determinazione del prezzo dell’attivita (per esempio, I'ubicazione o le
dimensioni di un immobile);
- un utilizzo legalmente consentito considera le restrizioni legali all'utilizzo dell'attivita che gli operatori di mercato
prenderebbero in considerazione ai fini della determinazione del prezzo dell’ attivita (per esempio, le normative
riguardanti piani urbanistici e territoriali applicabili a un immobile);
- un utilizzo finanziariamente fattibile considera se I'utilizzo dell’attivita fisicamente possibile e legalmente consentito
genera reddito o flussi finanziari adeguati (considerando i costi di conversione dell’attivita a quell’'utilizzo) a produrre il
rendimento che gli operatori di mercato si aspetterebbero da un investimento in quell’attivita utilizzata in quel modo
specifico.
I massimo e migliore utilizzo viene determinato dal punto di vista degli operatori di mercato. Si presume che I'utilizzo
corrente di un’attivita non finanziaria da parte di un’entita rappresenti il massimo e migliore utilizzo, a meno che |l
mercato o altri fattori non suggeriscano che un utilizzo diverso da parte degli operatori di mercato massimizzerebbe |l
valore dell’attivita.
Secondo I'lFRS 13, un’entita deve utilizzare tecniche di valutazione adatte alle circostanze e per le quali siano disponibili
dati sufficienti per valutare il fair value, massimizzando I'utilizzo di input osservabili rilevanti e riducendo al minimo
I'utilizzo di input non osservabili. Il fair value & misurato sulla base delle transazioni osservabili in un mercato attivo,
aggiustato se necessario, in base alle caratteristiche specifiche di ogni singolo investimento immobiliare. Se tale
informazione non & disponibile, al fine della determinazione del fair value per la misurazione dell'investimento
immobiliare, la societa utilizza il metodo dei flussi di cassa attualizzati (per un periodo variabile in riferimento alla durata
dei contratti in essere) connessi ai futuri redditi netti derivanti dall’affitto dellimmobile. Al termine di tale periodo si
ipotizza che l'immobile sia rivenduto ad un valore ottenuto capitalizzando il reddito dell’ultimo anno, ad un tasso di
rendimento di mercato per investimenti analoghi a quelli oggetto di stima.
In particolare, i criteri di valutazione adottati, come da certificato di perizia, sono stati i seguenti:

e Per le Gallerie Commerciali, il City Center Project e gli uffici, & stato applicato il metodo dei Flussi di Cassa

Attualizzati basato sull’attualizzazione (per un periodo di “n” anni) dei futuri redditi netti derivanti dall’affitto della

proprieta. Al termine di tale periodo si € ipotizzato che la proprietd sia rivenduta ad un valore ottenuto
capitalizzando il reddito netto dell'ultimo anno ad un tasso di rendimento di mercato per investimenti analoghi a
quelli oggetto di stima.

e Per gli Ipermercati ed i Supermercati, € stato applicato il metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati basato

“an

sull'attualizzazione (per un periodo di “n” anni) dei futuri redditi netti derivanti dall’affitto della proprieta. Al

termine di tale periodo si € ipotizzato che la proprieta sia rivenduta ad un valore ottenuto capitalizzando il
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reddito netto dell’'ultimo anno ad un tasso di rendimento di mercato per investimenti analoghi a quelli oggetto di
stima.

e Per le porzioni di proprieta residuali, & stato applicato il metodo reddituale (DCF).

e Per i progetti in corso (ampliamenti e nuove realizzazioni) € stato applicato il metodo della trasformazione
basato sull'attualizzazione dei futuri redditi derivanti dall’affitto della proprieta, al netto dei costi di costruzione e
delle altre spese a carico della proprieta.

| suddetti metodi sono applicati singolarmente a ciascun immobile, in funzione delle specificita dello stesso.

2.6. IAS 23— oneri finanziari

Gli oneri finanziari direttamente attribuibili al’acquisizione e costruzione degli investimenti immobiliari e delle rimanenze
relativi sia a nuove costruzioni che ad ampliamenti di investimenti immobiliari esistenti, vengono capitalizzati sul valore
contabile dell'immobile cui si riferiscono. La capitalizzazione degli interessi avviene a condizione che l'incremento del

valore contabile del bene non attribuisca allo stesso un valore superiore rispetto al suo valore equo.

2.7. Impianti, macchinari e attrezzature

Gli impianti, i macchinari e le attrezzature di proprieta, non attribuibili agli investimenti immobiliari, sono iscritti al costo di
acquisto, dedotti gli sconti commerciali e gli abbuoni, e considerando i costi direttamente attribuibili, nonché una stima
iniziale dei costi di smantellamento e di rimozione del bene e di bonifica del sito in cui insiste. | costi sostenuti
successivamente all’acquisto sono capitalizzati solo se determinano un incremento dei benefici economici futuri insiti nel
bene a cui si riferiscono. Tutti gli altri costi (inclusi gli oneri finanziari direttamente attribuibili all’acquisizione, costruzione
o produzione del bene stesso) sono rilevati a conto economico quando sostenuti. L'imputazione a conto economico
dell'onere capitalizzato avviene lungo la vita utile delle relative attivita materiali attraverso il processo di ammortamento

delle stesse. L’'ammortamento € calcolato in base ad un criterio a quote costanti sulla vita utile stimata delle attivita,

come segue:
Categoria Aliquota
Impianto elettrico, antincendio, aria compressa
10 %
Impianto condizionamento/riscaldamento
p! 15 %
Ambientazione
20 %
Computer per gestione impianti
P! perg p 20 %
Impianti speciali di comunicazione — telefonico
p P 25 %
Impianto speciale
p! P 25 %
Impianto di allarme / antintrusione
30 %
Attrezzatura varie e minuta
15 %
Arredi e mobili ufficio
12 %
Misuratori fiscali, macchine elettroniche
20 %
Personal computer, accessori di rete
40 %

Il valore contabile delle attivita materiali € sottoposto a verifica per rilevarne eventuali perdite di valore qualora eventi o
cambiamenti di situazione indichino che il valore di carico non possa essere recuperato. Se esiste un'indicazione di
questo tipo e nel caso in cui il valore di carico ecceda il suo valore recuperabile, le attivita sono svalutate fino a riflettere
tale minor valore. Il valore recuperabile delle attivita materiali & rappresentato dal maggiore tra il prezzo netto di vendita e
il valore d'uso.

Nel definire il valore d'uso, i flussi finanziari futuri attesi sono attualizzati utilizzando un tasso di sconto ante imposte che
riflette la stima corrente del mercato riferito al costo del denaro rapportato al tempo e ai rischi specifici dell'attivita. Per
un'‘attivita che non genera flussi finanziari ampiamente indipendenti, il valore di realizzo &€ determinato in relazione

all'unita generatrice di flussi finanziari cui tale attivita appartiene. Le perdite di valore sono contabilizzate nel conto
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economico fra i costi per ammortamenti e svalutazioni. Tali perdite di valore sono ripristinate nel caso in cui vengano
meno i motivi che le hanno generate.

Al momento della vendita o quando non sussistono benefici economici futuri attesi dall'uso di un bene, esso viene
eliminato dal bilancio e l'eventuale perdita o utile (calcolata come differenza tra il valore di cessione e il valore di carico)

viene rilevata a conto economico nell'anno della suddetta eliminazione.

2.8. Leasing finanziari

| beni posseduti in virtu di contratti di leasing finanziario, caratterizzati dal trasferimento alla Societa di tutti i rischi ed i
benefici derivanti dalla proprieta del bene locato, sono capitalizzati fra le attivitd materiali dalla data di inizio del leasing al
valore equo del bene locato o, se minore, al valore attuale dei pagamenti minimi dovuti per il leasing (minimum lease
payment), compreso il prezzo dell'opzione di riscatto.

La relativa passivita € iscritta in bilancio fra i debiti finanziari. | canoni di leasing sono ripartiti tra quota capitale e quota
interessi in modo da ottenere I'applicazione di un tasso di interesse costante sul saldo residuo del debito (quota
capitale). Gli oneri finanziari sono addebitati a conto economico.

| beni in leasing capitalizzati, relativi ad un bene iscritto tra gli investimenti immobiliari, sono stati iscritti al valore equo,

come per gli altri investimenti immobiliari di proprieta.

2.9. Altre attivita non correnti

Le altre attivita non correnti sono costituite da attivita per imposte anticipate, attivita finanziarie relative a strumenti
derivati e altre.

| crediti e le altre attivita finanziarie, diverse dagli strumenti finanziari derivati, da mantenersi sino alla scadenza sono
iscritti al costo rappresentato dal fair value del corrispettivo iniziale dato in cambio, incrementato dei costi di transazione.
Il valore di iscrizione iniziale € successivamente rettificato per tener conto dei rimborsi in quota capitale, delle eventuali
svalutazioni e del’ammortamento della differenza tra il valore di rimborso e il valore di iscrizione iniziale; 'ammortamento
e effettuato sulla base del tasso di interesse effettivo rappresentato dal tasso che rende uguali, al momento della
rilevazione iniziale, il valore attuale dei flussi di cassa attesi e il valore di iscrizione iniziale (metodo del costo

ammortizzato).

2.10. Rimanenze, lavori in corso e acconti

Le rimanenze sono valutate al minore tra il costo e il valore equo. Il costo delle rimanenze comprende tutti i costi di
acquisto, di trasformazione e gli altri costi sostenuti per portare le rimanenze nel luogo e nelle condizioni attuali. Data la

caratteristica delle rimanenze del Gruppo, il metodo di costo adottato & quello del costo specifico.

2.11. Crediti commerciali e altri crediti

| crediti sono inizialmente iscritti al loro fair value identificato dal valore nominale e successivamente ridotto per le
eventuali perdite di valore. Con riferimento a crediti commerciali, un accantonamento per perdita di valore si effettua
quando esiste indicazione oggettiva (quale, ad esempio, la probabilita di insolvenza o significative difficolta finanziarie
del debitore) che la Societa non sara in grado di recuperare tutti gli importi dovuti in base alle condizioni originali. Il
valore contabile del credito & ridotto mediante il ricorso ad un apposito fondo. | crediti soggetti a perdita di valore sono

stornati quando si verifica che essi sono irrecuperabili.
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2.12. Disponibilita liquide e mezzi equivalenti

La cassa e le altre disponibilita liquide equivalenti sono iscritte, a seconda della loro natura, al valore nominale ovvero al
costo ammortizzato. Le altre disponibilita liquide equivalenti rappresentano impieghi finanziari a breve termine e ad alta
liquidita che sono prontamente convertibili in valori di cassa noti e soggetti ad un irrilevante rischio di variazione del loro

valore la cui scadenza originaria ovvero al momento dell’acquisto non & superiore a 3 mesi.

2.13. Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti

Tale voce accoglie prevalentemente attivita finanziarie detenute sino a scadenza. Appartengono a questa categoria le
attivita finanziarie con pagamenti fissi o determinabili e scadenza fissa che I'impresa ha I'effettiva intenzione e capacita

di possedere fino a scadenza. La valutazione iniziale € al costo e quella successiva al costo ammortizzato.

2.14. Passivita finanziarie

Le passivita finanziarie sono costituite dai debiti finanziari, dai debiti commerciali e altri debiti.

Le passivita finanziarie sono inizialmente iscritte al valore di mercato (fair value) incrementato dei costi dell'operazione;
successivamente vengono valutate al costo ammortizzato e cioé al valore iniziale, al netto dei rimborsi in linea capitale
gia effettuati, rettificato (in aumento o in diminuzione) in base allammortamento (utilizzando il metodo dell'interesse

effettivo) di eventuali differenze fra il valore iniziale e il valore alla scadenza.

2.15. Fondi per rischi e oneri

| fondi per rischi e oneri riguardano costi e oneri di natura determinata e di esistenza certa o probabile che alla data di
chiusura del periodo di riferimento sono indeterminati nel’ammontare o nella data di sopravvenienza. Gli accantonamenti
sono rilevati quando si € in presenza di una obbligazione attuale (legale o implicita) che deriva da un evento passato,
qualora sia probabile un esborso di risorse per soddisfare I'obbligazione e possa essere effettuata una stima attendibile
sullammontare dell'obbligazione. Gli accantonamenti sono iscritti al valore rappresentativo della migliore stima
del’lammontare che I'impresa pagherebbe per estinguere I'obbligazione ovvero per trasferirla a terzi alla data di chiusura
del periodo. Se l'effetto di attualizzazione del valore del denaro € significativo, gli accantonamenti sono determinati
attualizzando i flussi finanziari futuri attesi ad un tasso di sconto ante imposte che riflette la valutazione corrente del
mercato del costo del denaro in relazione al tempo. Quando viene effettuata l'attualizzazione, lincremento

dell'accantonamento dovuto al trascorrere del tempo e rilevato come onere finanziario.

2.16. Benefici ai dipendenti

Il Fondo Trattamento di Fine Rapporto, obbligatorio per le societa italiane, ai sensi della legge n.297/1982, e considerato
un piano a benefici definiti e si basa, tra I'altro, sulla vita lavorativa dei dipendenti e sulla remunerazione percepita dal
dipendente nel corso di un predeterminato periodo di servizio. La passivita relativa ai programmi a benefici definiti, al
netto delle eventuali attivita al servizio del piano, € determinata sulla base di ipotesi attuariali ed e rilevata per
competenza coerentemente alle prestazioni di lavoro necessarie per l'ottenimento dei benefici; la valutazione della
passivita & effettuata da attuari indipendenti. Gli utili e le perdite derivanti dall'effettuazione del calcolo attuariale sono
imputati ad apposita riserva nel conto economico complessivo tra gli altri utili/(perdite) complessivi. Il Gruppo non ha
previsto forme di remunerazione sottoforma di liquidazioni basate su azioni, in quanto i dipendenti non prestano servizi in
cambio di azioni o di diritti su azioni. Inoltre il Gruppo non ha previsto piani di incentivi per il personale sotto forma di

strumenti partecipativi del capitale.
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2.17. Ricavi

| ricavi sono riconosciuti nella misura in cui € probabile che i benefici economici siano conseguiti dal Gruppo e il relativo
importo possa essere determinato in modo attendibile. | ricavi sono valutati al valore equo del corrispettivo ricevuto,
escludendo sconti, abbuoni e altre imposte sulla vendita. | seguenti criteri specifici di riconoscimento dei ricavi devono
essere sempre rispettati prima della loro rilevazione a conto economico.

- Ricavi di locazione e affitti di ramo d’azienda

I ricavi di locazione e affitti di ramo d’azienda derivanti dagli investimenti immobiliari di proprieta e non del Gruppo sono
contabilizzati sulla base del principio della competenza temporale, in base ai contratti di locazione e di ramo d’azienda in
essere.

- Prestazione di servizi

| ricavi per prestazioni di servizi sono rilevati a conto economico con riferimento allo stadio di completamento
dell'operazione e solo quando il risultato della prestazione pud essere attendibilmente stimato.

- Ricavi da vendita immobili

| ricavi da vendita immobili sono rilevati a conto economico alla data di stipula del rogito notarile o, nel caso di stipula di

contratto di locazione con patto di futura vendita, alla data di consegna dell'immobile.

2.18. Interessi

| proventi e gli oneri sono rilevati per competenza sulla base degli interessi maturati sul valore netto delle relative attivita

e passivita finanziarie utilizzando il tasso di interesse effettivo.

2.19. Imposte sul reddito

a) Imposte correnti
Le imposte correnti per I'esercizio corrente e precedenti sono valutate all'importo che ci si attende di corrispondere alle
autorita fiscali. Le aliquote e la normativa fiscale utilizzate per calcolare I'importo sono quelle emanate o sostanzialmente
emanate alla data di chiusura di bilancio. Le altre imposte non correlate al reddito, come le tasse sugli immobili e sul

capitale, sono incluse tra i costi operativi.

b) Imposte differite

Le imposte differite sono calcolate sulle differenze temporanee risultanti alla data di bilancio fra i valori fiscali presi a
riferimento per le attivita e passivita e i valori riportati a bilancio.

Le imposte differite passive sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee tassabili, ad eccezione di quando le
imposte differite passive derivino dalla rilevazione iniziale dell’avviamento o di un’attivita o passivita in una transazione
che non € una aggregazione aziendale e che, al tempo della transazione stessa, non comporti effetti né sull'utile
dell’esercizio calcolato a fini di bilancio né sull'utile o sulla perdita calcolati a fini fiscali.

Le imposte anticipate sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee deducibili nella misura in cui sia probabile
I'esistenza di adeguati utili fiscali futuri che possano rendere applicabile I'utilizzo delle differenze temporanee deducibili,
eccetto il caso in cui l'imposta differita attiva collegata alle differenze temporanee deducibili derivi dalla rilevazione
iniziale di un’attivita o passivita in una transazione che non & un’aggregazione aziendale e che, al tempo della
transazione stessa, non influisce né sull’utile dell’esercizio calcolato a fini di bilancio né sull’utile o sulla perdita calcolati
a fini fiscali. Il valore da riportare in bilancio delle imposte anticipate viene riesaminato a ciascuna data di chiusura del
bilancio e ridotto nella misura in cui non risulti piu probabile che sufficienti utili fiscali saranno disponibili in futuro in modo
da permettere a tutto o parte di tale credito di essere utilizzato. Le imposte anticipate non riconosciute sono riesaminate
con periodicita annuale alla data di chiusura del bilancio e vengono rilevate nella misura in cui € diventato probabile che
I'utile fiscale sia sufficiente a consentire che tali imposte anticipate possano essere recuperate. Le imposte anticipate e le
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imposte differite passive sono misurate in base alle aliquote fiscali che ci si attende vengano applicate nell’esercizio in
cui tali attivita si realizzano o tali passivita si estinguono, considerando le aliquote in vigore e quelle gia emanate o
sostanzialmente emanate alla data di bilancio e avendo riguardo alla modalita con la quale si ritiene che le differenze
temporanee verranno riassorbite. Le imposte sul reddito relative a poste rilevate direttamente a patrimonio netto sono

imputate direttamente a patrimonio netto € non a conto economico.

2.20. Utile per Azione

Come richiesto dallo IAS 33 (par. 66) si espone nel conto economico l'utile base e I'utile diluito per azione relativamente
al risultato economico da attivita ordinarie attribuibile ai possessori di strumenti di capitale dell’entita capogruppo. Le
informazioni sono presentate solo sulla base dei dati consolidati come previsto dallo IAS sopra richiamato.

L’utile base per azione & calcolato dividendo il risultato economico attribuibile ai possessori di strumenti ordinari di
capitale dell’entita capogruppo, per il numero ponderato delle azioni ordinarie in circolazione durante I'esercizio.

L’utile diluito per azione & calcolato dividendo il risultato economico attribuibile ai possessori di strumenti ordinari di
capitale dell’entita capogruppo, per la media ponderata delle azioni ordinarie calcolata secondo quanto previsto dai
paragrafi 19 e 26, piu la media ponderata delle azioni ordinarie che potrebbero essere emesse al momento della
conversione in azioni ordinarie di tutte le potenziali azioni ordinarie con effetti di diluizione. Le potenziali azioni ordinarie
con effetti di diluizione si devono considerare convertite in azioni ordinarie all’inizio dell’esercizio o, se successiva, alla

data di emissione delle potenziali azioni ordinarie.

2.21. Cancellazione di attivita e passivita finanziarie

a) Attivita finanziarie
Un’attivita finanziaria (o, ove applicabile, parte di un’attivita finanziaria o parti di un gruppo di attivita finanziarie simili)
viene cancellata da bilancio quando:

> i diritti a ricevere flussi finanziari dall’attivita sono estinti;

» il Gruppo conserva il diritto a ricevere flussi finanziari dall’attivita, ma ha assunto I'obbligo contrattuale di
corrisponderli interamente e senza ritardi a una terza parte;

» il Gruppo ha trasferito il diritto a ricevere flussi finanziari dall’attivita e (a) ha trasferito sostanzialmente tutti i
rischi e benefici della proprieta dell’attivita finanziaria oppure (b) non ha trasferito né trattenuto sostanzialmente
tutti i rischi e benefici dell’attivita, ma ha trasferito il controllo della stessa.

Nei casi in cui il Gruppo abbia trasferito i diritti a ricevere flussi finanziari da un’attivita e non abbia né trasferito né
trattenuto sostanzialmente tutti i rischi e benefici o non abbia perso il controllo sulla stessa, I'attivita viene rilevata nel
bilancio del Gruppo nella misura del suo coinvolgimento residuo nell’'attivita stessa. Il coinvolgimento residuo che prende
la forma di una garanzia sull'attivita trasferita viene valutato al minore tra il valore contabile iniziale dell'attivita e il valore

massimo del corrispettivo che il Gruppo potrebbe essere tenuto a corrispondere.

b) Passivita finanziarie
Una passivita finanziaria viene cancellata dal bilancio quando I'obbligo sottostante la passivita e estinto, o annullato o
adempiuto. Nei casi in cui una passivita finanziaria esistente € sostituita da un’altra dello stesso prestatore, a condizioni
sostanzialmente diverse, oppure le condizioni di una passivita esistente vengono sostanzialmente modificate, tale
scambio o modifica viene trattata come una cancellazione contabile della passivita originale e la rilevazione di una nuova

passivita, con iscrizione a conto economico di eventuali differenze tra i valori contabili.
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2.22. Strumenti finanziari derivati

Il Gruppo detiene strumenti finanziari derivati allo scopo di fronteggiare la propria esposizione al rischio di variazione dei
tassi d’'interesse relativamente a specifiche passivita di bilancio. Coerentemente con quanto stabilito dallo IAS 39, gli
strumenti finanziari derivati di copertura possono essere contabilizzati secondo le modalita stabilite per I'hedge
accounting solo quando:

a) allinizio della copertura, esiste la designazione formale e la documentazione della relazione di copertura
stessa;

b) si prevede che la copertura sara altamente efficace;

C) I'efficacia pud essere attendibilmente misurata;

d) la copertura stessa € altamente efficace durante i diversi periodi contabili per i quali € designata.

Tutti gli strumenti finanziari derivati sono misurati al fair value. Quando gli strumenti derivati hanno le caratteristiche per
essere contabilizzati secondo I'hedge accounting, si applicano i seguenti trattamenti contabili:

Fair value hedge — Se uno strumento finanziario derivato € designato come copertura dell’esposizione alle variazioni del
fair value di un’attivita o di una passivita attribuibili ad un particolare rischio, I'utile o la perdita derivante dalle successive
variazioni del fair value dello strumento di copertura e rilevato a conto economico. L'utile o la perdita derivante
dall’adeguamento al fair value della posta coperta, per la parte attribuibile al rischio coperto, modifica il valore contabile
di tale posta e viene rilevato a conto economico.

Cash flow hedge — Se uno strumento finanziario derivato € designato come strumento di copertura dell’esposizione alla
variabilita dei flussi finanziari di un’attivita o di una passivita iscritta in bilancio o di un’operazione prevista altamente
probabile, la porzione efficace degli utili o delle perdite derivante dall’adeguamento al fair value dello strumento derivato
e rilevata in una specifica riserva di patrimonio netto (Riserva per adeguamento al fair value degli strumenti derivati di
copertura). L'utile o la perdita accumulato & stornato dalla riserva di patrimonio netto e contabilizzato a conto economico
negli stessi esercizi in cui gli effetti dell’'operazione oggetto di copertura vengono rilevati a conto economico. L'utile o la
perdita associato a quella parte della copertura inefficace é iscritto direttamente a conto economico. Se uno strumento di
copertura viene chiuso, ma I'operazione oggetto di copertura non si & ancora realizzata, gli utili e le perdite accumulati
rimangono iscritti nella riserva di patrimonio netto e verranno riclassificati a conto economico nel momento in cui la
relativa operazione si realizzera ovvero si registrera una perdita di valore. Se I'operazione oggetto di copertura non €& piu
ritenuta probabile, gli utili o le perdite non ancora realizzati contabilizzati nella riserva di patrimonio netto sono rilevati
immediatamente a conto economico.

Se I'hedge accounting non pud essere applicato, gli utili o le perdite derivanti dalla valutazione al fair value dello

strumento finanziario derivato sono iscritti direttamente a conto economico.

2.23. Regime SIIQ

Il Regime Speciale delle SIIQ (Societa di Investimento Immobiliare Quotate), introdotto e disciplinato dalla legge 27
dicembre 2006 n. 296 e successive modifiche, nonché dal decreto ministeriale 7 settembre 2007 n. 174, comporta
'esonero dall'lres e dall'lrap del reddito d'impresa e del valore della produzione derivanti dall'attivita di locazione
immobiliare e da quelle assimilate.

In data 16 aprile 2008, IGD SIIQ SPA, in possesso dei requisiti soggettivi, partecipativi e statutari, ha esercitato I'opzione
per accedere al regime speciale.

Al 31 dicembre 2016, al pari di quanto verificatosi al termine degli esercizi 2008-2015, avendo superato i parametri
patrimoniale e reddituale, IGD SIIQ SPA é risultata in possesso dei requisiti oggettivi previsti dalla legge istitutiva del
Regime Speciale (si veda nota 9 del Bilancio di esercizio).

Come noto, la disciplina SIIQ, nel richiedere il rispetto della prevalenza dell'attivita di locazione immobiliare e assimilate

(c.d. gestione esente) sia in termini reddituali che patrimoniali, non richiede che tale attivita sia svolta in via esclusiva.
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In tale prospettiva, IGD SIIQ SPA ha svolto e svolge, in via residuale, attivita diverse da quella di locazione immobiliare e
assimilate (c.d. gestione imponibile).

Per i redditi derivanti da attivita “imponibili” sono state applicate le ordinarie regole di determinazione del reddito
d’impresa; per i redditi derivanti dalla gestione esente, invece, € stata applicata I'apposita disciplina prevista dai commi
119 e ss. della L. 27 dicembre 2006, n. 296 e dal relativo decreto attuativo, tenuto conto anche delle modifiche introdotte
dal decreto legge 12 settembre 2014, n. 133, convertito, con modificazioni, dalla L. 11 novembre 2014, 212.

Al fine di distinguere i risultati delle singole gestioni, destinati ad essere assoggettati ad un diverso trattamento civilistico
e fiscale, in conformita a quanto previsto dal comma 121 della citata legge istitutiva, IGD SIIQ SPA ha adottato una
contabilita separata per rilevare i fatti gestionali delle attivita di locazione immobiliare e assimilate esenti e quelli delle
altre attivita residuali imponibili.

In conformita ai principi contabili, nel risultato della gestione esente sono confluiti i ricavi e i costi tipici dell’attivita di
locazione immobiliare, nonché i ricavi e i costi tipici delle attivita assimilate.

Lo stesso principio & stato assunto per I'imputazione alla gestione imponibile dei ricavi e dei costi relativi all'esercizio di
attivita diverse da quelle comprese nella gestione esente.

Le disposizioni introdotte dalla Legge “11 novembre 2014 n. 164: Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-
legge 12 settembre 2014, n. 133” hanno ricondotto nella gestione esente anche le plusvalenze e le minusvalenze (sia
realizzate che derivanti da valutazione al fair value) relative agli immobili destinati alla locazione.

In conformita al comma 121 della legge 27 dicembre 2006 n. 296 ed a quanto suggerito dalla circolare dell’Agenzia delle
Entrate 07 febbraio 2008 n. 8/E, i costi generali, amministrativi e finanziari non direttamente imputabili alla gestione
esente o alla gestione imponibile, per i quali non sia stato possibile individuare criteri che ne consentissero la ripartizione
in funzione di parametri oggettivi, sono stati attributi alle diverse gestioni sulla base del rapporto tra 'ammontare dei
ricavi/proventi/dividendi della gestione esente e 'ammontare dei ricavi/proventi/dividendi complessivi.

Per quanto concerne gli immobili (di proprieta o detenuti in base ad altri diritti reali) compresi in compendi aziendali
oggetto di affitto, al fine di garantire una puntuale ed obiettiva determinazione delle quote dei relativi canoni riferibili alla
componente immobiliare, la ripartizione tra gestione esente e gestione imponibile é stata effettuata sulla base di apposita
perizia che, con riferimento alle singole Strutture commerciali, ha consentito di individuare il valore corrente di mercato
delle quote dei canoni contrattuali riferite alla locazione.

In tale prospettiva, anche i costi comuni riferibili ai citati compendi aziendali nel loro complesso (quali i costi relativi alle
attivita di promozione e pubblicita dei centri commerciali) sono stati ripartiti tra gestione esente e gestione imponibile in
base alle medesime percentuali applicate per la ripartizione dei canoni attivi. Nel caso specifico, infatti, tale criterio &
stato ritenuto maggiormente rappresentativo rispetto a quello basato sulla ripartizione dei ricavi complessivi della societa.
Trattandosi, infatti, di costi direttamente riferibili ai compendi aziendali oggetto di affitto piuttosto che all’attivita di IGD

SIIQ SPA nel suo complesso, la relativa correlazione con i canoni contrattuali di affitto risulta immediata ed oggettiva.

3. Uso di stime

La redazione del bilancio consolidato e delle relative note in applicazione degli IFRS richiede da parte degli
Amministratori I'applicazione di principi e metodologie contabili che, in talune circostanze, si basano su difficili e
soggettive valutazioni e stime basate sull’esperienza storica e assunzioni che vengono di volta in volta considerate
ragionevoli e realistiche in funzione delle relative circostanze, che hanno effetto sui valori delle attivita e delle passivita di
bilancio e sull'informativa relativa ad attivita e passivita potenziali alla data del bilancio consolidato. Le stime e le
assunzioni sono riviste periodicamente e gli effetti di ogni variazione sono riflessi immediatamente a conto economico. Si
precisa che le assunzioni effettuate circa 'andamento futuro sono caratterizzate da una significativa incertezza. Pertanto
non si puo escludere il concretizzarsi nel futuro di risultati diversi da quanto stimato che quindi potrebbero richiedere

rettifiche anche significative ad oggi ovviamente non prevedibili né stimabili.
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Di seguito sono riepilogati i processi critici di valutazione e le assunzioni chiave utilizzate dal Gruppo nel processo di
applicazione degli IFRS e che possono avere effetti significativi sui valori rilevati nel Bilancio consolidato o per le quali
esiste il rischio che possano emergere differenze di valore significative rispetto al valore contabile delle attivita e

passivita nel futuro.

Investimenti immobiliari e rimanenze

Il portafoglio immobiliare & valutato due volte I'anno, in corrispondenza del 30 giugno e del 31 dicembre, da societa di
valutazione esterne e indipendenti, dotate di adeguata e riconosciuta qualificazione professionale e di una approfondita
conoscenza delle caratteristiche degli immobili valutati. A tal fine, il Consiglio di Amministrazione di IGD SIIQ S.p.A, nella
seduta dell’8 maggio 2016, ha deliberato 'incarico a CBRE Valuation S.p.A., Real Estate Advisory Group S.p.A., Jones
Lang LaSalle e Cushman & Wakefield, che offrono attivita specialistica di valutazione degli investimenti immobiliari, di
redigere una perizia tramite la quale determinare il valore equo delle porzioni di proprieta e attualmente operative relative
a centri commerciali, gallerie, ipermercati, supermercati e fitness, negozi, uffici e terreni. Le modalita operative di
valutazione periodica degli immobili sono regolate da un’apposita procedura interna che disciplina le attivita dell'intero
processo di valutazione al fair value dei beni immobili e in particolare: i criteri di selezione e di nomina degli esperti
indipendenti, le modalita per il rinnovo degli incarichi, la gestione dei flussi informativi e degli scambi documentali fra le
funzioni aziendali e gli esperti indipendenti, il monitoraggio e la responsabilita dell'intero processo. | contratti sottoscritti
con i periti definiscono i criteri e i metodi valutativi, le modalita e i tempi delle ispezioni fisiche e di ogni altra attivita di
verifica effettuata sui beni oggetto di valutazione oltre allespressa motivazione del/i metodo/i utilizzato/i per la
valutazione del singolo asset. Le principali informazioni richieste dai periti comprendono, per gli investimenti immobiliari a
reddito, i dati relativi allo stato locativo di ogni unita all'interno di ciascun Centro Commerciale, le imposte sulla proprieta,
i costi assicurativi e di gestione dei Centri Commerciali oltre agli eventuali costi incrementativi previsti. Per quanto
riguarda i progetti in corso, le informazioni sono relative alle tempistiche di inizio e fine lavori, allo stato dei permessi e
delle autorizzazioni a costruire, ai costi a finire, allo stato di avanzamento dei lavori, alla data di apertura al pubblico e
alle ipotesi di commercializzazione. Le “assumptions” utilizzate dagli esperti indipendenti nelle perizie, quali i tassi di
inflazione, i tassi di attualizzazione e i tassi di capitalizzazione, sono definiti dagli stessi sulla base del loro giudizio
professionale. Nella determinazione dei tassi di capitalizzazione ed attualizzazione utilizzati nella valutazione dei singoli
immobili si tiene conto:

« del tipo di conduttore attualmente occupante I'immobile o responsabile del rispetto degli obblighi di locazione ed i
possibili occupanti futuri degli immobili vacanti, nonché la percezione generale del mercato della loro affidabilita
creditizia;

* della ripartizione delle responsabilita assicurative e di manutenzione tra locatore e locatario;
+ della vita economica residua del’immobile.

Le informazioni trasmesse ai periti, le “assumptions” ed i modelli da questi utilizzati sono validate dal Direttore Sviluppo e
Gestione Patrimonio, a cui € affidata la responsabilita dell’'organizzazione, coordinamento delle attivita di valutazione,
nonché del loro monitoraggio e verifica, prima del recepimento dei relativi valori in bilancio.

La Societa, inoltre, effettua periodicamente analisi di sensitivita sulle valutazioni degli asset in portafoglio al fine di
monitorare gli effetti che variazioni del tasso di attualizzazione o del tasso di capitalizzazione, dovute a cambiamenti
dello scenario macroeconomico producono sul valore del portafoglio immobliare. Il monitoraggio degli indicatori definiti

nellambito dell’Enterprise Risk Management supporta le valutazioni circa la prevedibile evoluzione del rischio in oggetto.

Valore recuperabile dell'avviamento
L'avviamento viene sottoposto a un'analisi di recuperabilita con cadenza annuale o anche piu breve nel caso in cui si
verifichino eventi o cambiamenti di circostanze che possano far emergere eventuali perdite di valore. L'eventuale perdita

di valore e identificata attraverso valutazioni che prendono a riferimento la capacita di ciascuna unita di produrre flussi
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finanziari atti a recuperare la parte di avviamento a essa allocata, con le modalita indicate nella sezione relativa alle

immobilizzazioni materiali.

Recuperabilita delle attivita per imposte anticipate
Il Gruppo ha attivita per imposte anticipate su differenze temporanee deducibili e benefici fiscali teorici per perdite
riportabili a nuovo. Nella determinazione della stima del valore recuperabile la Societa ha preso in considerazione le

risultanze del piano aziendale in coerenza con quelli utilizzati ai fini dei test d'impairment.

Fair value degli strumenti finanziari derivati

Gli strumenti finanziari derivati (interest rate swap) in relazione ai quali non € possibile individuare un mercato attivo,
sono iscritti in bilancio al valore equo determinato attraverso tecniche quantitative basate su dati di mercato, avvalendosi
nello specifico di appositi modelli di pricing riconosciuti dal mercato, alimentati sulla base dei parametri rilevati alle
singole date di valutazione, anche con il supporto di consulenti esterni. Tale metodologia riflette pertanto una
significativita dei dati di input utilizzati nella determinazione del fair value coerente con il livello 2 della gerarchia dei fair
value definita dall’'lFRS 7: pur non essendo disponibili quotazioni rilevate su un mercato attivo per gli strumenti (livello 1),

e stato possibile rilevare dati osservabili direttamente o indirettamente sul mercato su cui basare le valutazioni.

Ricavi variabili
| ricavi variabili al 31 dicembre sono determinati sulla base del fatturato annuo comunicato dagli operatori, ove

disponibile e, in mancanza, vengono presi come riferimenti i fatturati comunicati mensilmente.

Fondo svalutazione crediti

Il fondo svalutazione crediti riflette la stima del management sulle perdite attese connesse al portafoglio crediti. La
Direzione monitora attentamente la qualita del portafoglio crediti e le condizioni correnti e previsionali dell’economia e dei
mercati di riferimento. Le stime e le assunzioni sono riviste periodicamente e gli effetti di ogni variazione sono riflessi a

conto economico nell’esercizio di competenza.

Passivita potenziali

Il Gruppo accerta una passivita a fronte di contenziosi e cause legali in corso quando ritiene probabile che si verifichera
un esborso finanziario e quando 'ammontare delle perdite che ne deriveranno puo essere ragionevolmente stimato. Nel
caso in cui un esborso finanziario diventi possibile, ma non ne sia determinabile 'ammontare, tale fatto & riportato nelle
note di bilancio. Il Gruppo e soggetto a cause legali e fiscali riguardanti problematiche legali complesse e difficili, che
sono soggette a un diverso grado di incertezza, inclusi i fatti e le circostanze inerenti a ciascuna causa, la giurisdizione e
le differenti leggi applicabili. Stante le incertezze inerenti tali problematiche, € difficile predire con certezza I'esborso che
derivera da tali controversie ed € quindi possibile che il valore dei fondi per procedimenti legali e contenziosi del Gruppo
possa variare a seguito di futuri sviluppi nei procedimenti in corso.

Il Gruppo monitora lo status delle cause in corso e si consulta con i propri consulenti legali ed esperti in materia legale e

fiscale.
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4.

Informativa per segmenti operativi

Di seguito si riporta I'informativa economica e patrimoniale per settori operativi in conformita allIFRS 8 e la suddivisione

per area geografica dei ricavi derivanti dagli immobili di proprieta.

CONTO ECONOMICO

31-dic-16  31.

31-dic-15

ATTIVITA' IMMOBILIARE CARATTERISTICA ATTIVITA' DI SERVIZI | PROGETTO "PORTA A MARE INDIVISO TOTALE
Totale ricavi e proventi operativi 131.296 121.142 5.529 5.085 1.999 2.289 0 0 138.824 128.516
\Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di costruzione 0 0 247 (559) 0 0 247 (559-)|
Costi diretti (a) (escluso acc.to a fondo svalutazione crediti) 24.978 24.460 4.907 4.612 2711 1.913 0 0 32.597 30.984
ISpese generali (b) 11.286 11.106 11.286 11.106
Totale costi operativi (a)+(b) 24.978 24.460 4.907 4.612 2711 1.913 11.286 11.106 43.883 42.090
(Ammortamenti e accantonamenti) (2.155) (2.790)| @7) (104) (5) 5 (269) 283)]  (2.477) (3.173)|
(Svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corso e rimanenze 127) (582); 0 0 (3.681) (1.658)' 0 0 (3.808) (2.240);
\Variazione del fair value - incrementi / (decrementi) 23.389 3.778 0 0 0 0 0 0 23.389 3.778
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variazioni di fair value 21.107 406 (47) (104)| (3.686) (1.653), (269) (283)| 17.104 (1.635),
RISULTATO OPERATIVO 127.425 97.089 574 369 (4.151) (1.836); (11.556) (11.389), 112.292 84.232
Risultato par i e cessione i (236) 190 (236) 190
Proventi finanziari: 272 92 272 92
- verso terzi 267 87 267 87
- verso parti correlate 5 5 5 5
Oneri finanziari: 42.380 39.624 42.380 39.624
- verso terzi 42.340 39.555 42.340 39.555
- verso parti correlate 40 69 40 69
Saldo della gestione finanziaria (42.108)  (39.532)f (42.108)  (39.532)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 127.425 97.089 574 369 (4.151) (1.836)] (53.900)  (50.731)]  69.948 44.890
Imposte sul reddito del periodo 3.044 (310); 3.044 (310)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 127.425 97.089 574 369 (4.151) (1.836), (56.944) (50.421) 66.904 45.200
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di Azionisti Terzi 1.425 439
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 127.425 97.089 574 369 (4.151) (1.836); (56.944) (50.421), 68.329 45.639
- - o - o - - - - - - o o - 31-¢ -
STATO PATRIMONIALE 31-dic-16 31-dic-16 31-dic 31-dic-16 31-dic-15 31-dic-16  31-dic 31-dic-16  31-dic-15
ATTIVITA' IMMOBILIARE CARATTERISTICA ATTIVITA' DI SERVIZI PROGETTO "PORTA A MARE" INDIVISO TOTALE

- imenti 2.050.728 1.970.028 0 0 0 0 0 0f 2.050.728 1.970.028
- Immobilizzazioni in corso 75.004 50.533 0 0 0 0 0 0 75.004 50.533
Attivita immateriali 11.656 11.655 1.007 1.007 3 7 54 67 12.720 12.736
Altre attivita Materiali 2.539 3.043 133 234 3 4 8.374 8.618 11.049 11.899
- Crediti vari e altre attivita non correnti 0 0 0 0 0 0 89 90 89 90
- Partecipazioni 1.602 1.706 0 0 0 0 83 4.660 1.685 6.366
CCN (935) (15.016) 915 975 56.398 65.838 0 0 56.378 51.797
Fondi (6.188) (5.625) (1.283) (1.099) (23) (10) 0 0 (7.494) (6.734)
Debiti e altre passivita non correnti (18.725) (20.234) 0 0 (5.931) (6.226) 0 0 (24.656) (26.460)
Imposte differite passive/(attive) nette (24.473) (20.810) 0 0 2.572 2.563 0 0 (21.901) (18.247)
Totale impieghi 2.091.209 1.975.280) 772 1.117| 53.022 62.176) 8.600 13.4350 2.153.602  2.052.008|
Totale io netto di gruppo 1.038.787 992.968 (276) (92) 22.189 29.177 (0) Of 1.060.701  1.022.053
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti di minoranza 0 0 0 0 8.725 10.150 0 0 8.725 10.150
(Attivitd) e Passivita nette per strumenti derivati 28.748 34.990 0 0 0 0 0 0 28.748 34.990
PEN 1.023.673 947.322 1.048 1.209 22.107 22.849 8.600 13.435]] 1.055.428 984.815
Totale fonti 2.091.209 1.975.280) 772 1.117| 53.022 62.176) 8.600 13.4350 2.153.602  2.052.008|

RICAVI DA IMMOBILI DI PROPRIETA'

31-dic-16

31-dic-15

31-dic-16

31-dic-15

31-dic-16

31-dic-15

31-dic-16

31-dic-15

NORD CENTRO-SUD-ISOLE ESTERO TOTALE
RICAVI LOCAZIONI E AFFITTI 58.377 50.697] 48.719 47.264' 8.857 8.50 115.953 106.467|
RICAVI UNA TANTUM 12 41 41 110, 0 53 151
AFFITTO SPAZI TEMPORANEI 1.580 1.238 1111 962 0 2.691 2.200,
ALTRI RICAVI DA ATTIVITA' LOCATIVA 52 (62) 92 (16) 43 12. 187 46
TOTALE] 60.021 51.915] 49.963 48.320 8.900 8.63l 118.884 108.865]
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Note al Bilancio consolidato

Ricavi e proventi operativi

Nota 31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Ricavi: 1 131.296 121.142 10.154
- ricavi verso terzi 89.302 79.684 9.618
- ricavi verso parti correlate 41.994 41.458 536
Altri proventi: 21 5.529 5.085 444
- altri proventi verso terzi 3.836 3.295 541
- altri proventi verso parti correlate 1.693 1.790 (97)
Ricavi vendita immobili da trading 292 1.999 2.289 (290)
Totale ricavi e proventi operativi 138.824 128.516 10.308

Al 31 dicembre 2016 il Gruppo IGD ha realizzato ricavi totali per Euro 138.824 migliaia, inclusi Euro 1.999 migliaia di

ricavi da trading.

La crescita, pari a circa Euro 10.308 migliaia, & stata principalmente determinata dall'impatto positivo delle variazioni di

portafoglio, derivante dall’acquisizione della galleria commerciale Puntadiferro di Forli avvenuta nel mese di dicembre

2015, dall’apertura della nuova galleria commerciale Marema di Grosseto, avvenuta il 27 ottobre 2016, e dal contributo,

per l'intero esercizio, dell’apertura del Retail Park Clodi di Chioggia, inaugurato nel maggio 2015.

Nota 1) Ricavi

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Ipermercati di proprieta - Locazioni e affitti d'azienda verso parti correlate al 38.157 37.836 321
Ipermercati di proprieta di terzi - Affitti d'azienda verso parti correlate a2 118 118 0
Supermercato di proprieta - Locazioni e affitti d'azienda verso parti correlate a3 1.699 1.699 0
TOTALE IPERMERCATI/SUPERMERCATI 39.974 39.653 321
Gallerie di proprieta, uffici e city center b.1 76.148 66.969 9.179
Locazioni 16.783 16.480 303
Verso parti correlate 956 945 11
Verso terzi 15.827 15.535 292
Affitti d'azienda 59.365 50.489 8.876
Verso parti correlate 663 488 175
Verso terzi 58.702 50.001 8.701
Gallerie di proprieta di terzi b.2 11.636 11.407 229
Locazioni 588 584 4
Verso parti correlate 116 116
Verso terzi 472 468
Affitti d'azienda 11.048 10.823 225
Verso parti correlate 244 214 30
Verso terzi 10.804 10.609 195
Ricavi contratti Diversi e locazioni temporanee b.3 3.538 3.113 425
Ricavi contratti Diversi e locazioni temporanee 3.497 3.071 426
Ricavi contratti Diversi e locazioni temporanee vs correlate 41 42 1)
TOTALE GALLERIE b 91.322 81.489 9.833
TOTALE GENERALE a+b 131.296 121.142 10.154
di cui correlate 41.994 41.458 536
di cui terzi 89.302 79.684 9.618
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| ricavi da locazione e affitto d’azienda risultano in incremento rispetto all’esercizio precedente per Euro 10.154 migliaia.

| ricavi derivanti dalle locazioni degli ipermercati e supermercati di proprieta risultano in incremento per circa Euro 321
migliaia, per effetto del contributo, per l'intero esercizio, dell'ipermercato sito nel Retail Park Clodi a Chioggia.

| ricavi derivanti dalle locazioni e dagli affitti d’azienda in gallerie di proprieta, uffici e city center, risultano in incremento di
Euro 9.833 migliaia principalmente per effetto: (i) dei maggiori ricavi derivanti dall’acquisizione della galleria commerciale
Puntadiferro avvenuta nel mese di dicembre 2015, dall’apertura della nuova galleria commerciale Marema di Grosseto,
avvenuta il 27 ottobre 2016, e dal contributo, per l'intero esercizio, dellapertura del Retail Park Clodi, inaugurato nel
maggio 2015; (ii) delle buone performance degli asset in cui si sono concluse attivita di restyling e ampliamento; (iii) della
crescita dei ricavi in Romania derivanti dai positivi risultati di commercializzazione e di rinegoziazione del periodo (upside
medio +1,1%). Tali incrementi sono stati parzialmente compensati dalla riduzione dei ricavi derivante dalla dismissione
del City Center Rizzoli, avvenuta a fine maggio 2015.

Per maggiori informazioni si rimanda al paragrafo 2.2.1 Analisi economica inserito nella Relazione sulla Gestione.

Nota 2.1) Altri proventi

31/12/2016 31/12/2015 Variazione

Ricavi per direzione Centri 3.316 3.135 181
Ricavi per mandato di gestione patrimoniale e gestione affitti 7 0 7
Ricavi per Pilotage e oneri di cantiere 405 140 265
Ricavi per commercializzazione 12 0 12
Altri ricavi diversi 96 20 76
Altri proventi verso terzi 3.836 3.295 541
Rimborso diversi vs correlate 0 9 (9)
Ricavi per direzione Centri vs correlate 1.597 1.606 9)
Ricavi per Pilotage e oneri di cantiere 4 48 (44)
Ricavi per mandato di gestione patrimoniale e gestione affitti vs correlate 36 41 (5)
Ricavi per commercializzazione 56 86 (30)
Altri proventi verso parti correlate 1.693 1.790 (97)
Altri proventi 5.529 5.085 444

Gli altri proventi risultano in incremento rispetto all’esercizio precedente per Euro 444 migliaia, per effetto
prevalentemente della crescita dei Ricavi per direzione Centri (Euro 172 migliaia complessivamente tra terzi e correlate)
a seguito di nuovi mandati di gestione su centri non di proprieta quali Poseidon e | Portici, e sulla nuova apertura della
galleria Marema, oltre al contributo, per I'intero esercizio, del mandato di gestione del Retail Park Clodi.

L’incremento & stato, altresi, determinato dalla crescita dei ricavi per Pilotage verso terzi (Euro 265 migliaia),
principalmente per effetto dell’apertura del centro commerciale Marema di Grosseto, parzialmente compensato dal
decremento dei ricavi da pilotage verso parti correlate in relazione all’apertura del Retail Park Clodi avvenuta nel maggio
2015.

Nota 2.2) Ricavi vendita immobili da trading
| ricavi da vendita immobili nell’esercizio 2016 sono pari ad Euro 1.999 migliaia e sono relativi alla vendita di 6 unita

residenziali e 6 box, nellambito dell'iniziativa Porta a Mare — sub ambito Mazzini, rispetto alle 7 unita residenziali, oltre a

7 box e 1 posto auto vendute nell’esercizio precedente.
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Nota 3) Costi per servizi

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Costi per servizi verso terzi 20.543 20.303 240
Affitti passivi 10.320 10.235 85
Spese promozionali e per inserzioni/pubblicita 661 814 (153)
Spese gestione centri per sfitti 1.191 1.426 (235)
Spese gestione centri per tetto alle spese degli operatori 1.629 1.409 220
Servizi amministrativi gestione centri 633 631 2
Assicurazioni 659 637 22
Onorari e compensi 227 201 26
Compensi ad organi sociali 845 819 26
Compensi societa di revisione 198 209 (11)
Costi investor relations, Consob, Monte Titoli 376 374 2
Costi per pilotage e oneri di cantiere Centri Commerciali 199 50 149
Consulenze 809 812 3)
Compensi per valutazioni immobiliari 466 474 (8)
Manutenzioni, riparazioni e assicurazioni 290 300 (10)
Altri costi per servizi 2.040 1.912 128
Costi per servizi verso parti correlate 2.098 1.957 141
Spese promozionali e per inserzioni/pubblicita 0 25 (25)
Service 297 298 (1)
Spese gestione centri per sfitti 668 717 (49)
Spese gestione centri per tetto alle spese degli operatori 964 764 200
Assicurazioni 68 67 1
Compensi ad organi sociali 101 86 15
Costi per servizi 22.641 22.260 381

La voce costi per servizi evidenzia un incremento rispetto all’esercizio precedente per Euro 381 migliaia.

| principali incrementi hanno riguardato i “costi di gestione centri per tetto alle spese degli operatori”, per 'aumento dei

contratti siglati con i tenants che prevedono un tetto alle spese, i costi per pilotage, in incremento per le attivita realizzate

nel 2016 in relazione all’apertura della galleria Marema, e gli “Altri costi per servizi’, per effetto di prestazioni

professionali legate ad attivita di commercializzazione relative alla galleria Puntadiferro.

| principali decrementi hanno riguardato le spese promozionali e i costi di gestione dei centri commerciali relativi a locali

sfitti, in relazione alla crescita dell’'occupancy.
La voce Affitti passivi si riferisce prevalentemente:

v'al contratto di locazione passiva, avente ad oggetto la galleria “Fonti del Corallo” sita in Livorno, stipulato con

BNP Paribas Real Estate Investment Management Italy Societa di gestione del risparmio S.p.A. nel corso

dell’esercizio 2014, di durata pari a 24 anni (25 febbraio 2038), con facolta di recesso anticipato al 12° anno

(25 febbraio 2026), rinnovabile tacitamente di ulteriori sei anni alla prima scadenza (25 febbraio 2044) e che

prevede un corrispettivo pari ad Euro 3.325 migliaia fisso per sei anni e successivamente aggiornato nella

misura pari al 100% dell’indice Istat;

v ai contratti di locazione passiva, aventi ad oggetto la galleria Centro Nova, stipulati con Compagnia Sviluppi

Industriali ed Immobiliari S.p.A. e con Les Copains Holdings S.p.A., per un corrispettivo al 31 dicembre pari ad

Euro 4.319 migliaia, sottoscritto in data 1° marzo 2009, con durata pari a 6 anni e rinnovabile di sei anni in sei

anni.

v al contratto di locazione passiva, avente ad oggetto la galleria Centro Piave, stipulato con Nova Immobiliare

S.r.l. per un corrispettivo al 31 dicembre pari ad Euro 2.378 migliaia, sottoscritto in data 1° luglio 2004, con

durata pari a 6 anni e rinnovabile di 6 anni in 6 anni.
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Nota 4) Costo del Personale

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Salari e stipendi 6.762 6.379 383
Oneri sociali 1.894 1.805 89
Trattamento di fine rapporto 377 419 (42)
Altri costi 213 210 3
Costo del personale 9.246 8.813 433

La voce “costo del personale”, rispetto a quanto rilevato nell'esercizio precedente, risulta in incremento per il

rafforzamento della struttura di rete e per effetto di “una tantum” connesse al rinnovo del contratto di lavoro e I'andata a

regime di adeguamenti contrattuali.

La voce Trattamento di fine rapporto contiene la quota relativa alle contribuzioni ai fondi integrativi per un importo pari ad

Euro 103 migliaia.

La ripartizione del personale per categorie € la seguente:

Ripartizione del personale per categorie 31/12/2016 31/12/2015
Dirigenti 6 5
Quadri 25 25
Impiegati 139 136
TOTALE 170 166
Nota 5) Altri costi operativi

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
IMU/TASI/Tax property 8.631 8.396 235
Altre imposte e tasse 88 88 0
Registrazione contratti 369 376 7)
Sopravvenienze (attive)/passive ordinarie 13 (8) 21
Quote associative 126 122 4
Perdite su crediti 42 79 (37)
Carburanti, pedaggi 179 171 8
Altri costi 188 219 (31)
Altri costi operativi 9.636 9.443 193

La variazione degli altri costi operativi & da imputare prevalentemente all'Imposta Municipale sugli immobili di proprieta

(IMU), il cui incremento é riconducibile all'acquisto della galleria Marema avvenuto nell’'ultimo trimestre, oltre all'impatto

per l'intero esercizio del Retail Park Clodi e di Puntadiferro.

Nota 6) Variazione delle rimanenze dei lavori in corso di costruzione e costi di realizzazione

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Costi di realizzazione del periodo 2.360 1.574 786
Variazione Rimanenze per Vendite (2.113) (2.133) 20
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di costruzione 247 (559) 806

La variazione delle rimanenze dei lavori in corso, relativa alle aree, ai fabbricati e alle opere di urbanizzazione in corso di

costruzione del complesso multifunzionale sito nel comune di Livorno, pari ad Euro 247 migliaia al 31 dicembre 2016, &

relativa alle vendite delle unita residenziali, gia commentate in nota 2.2, al netto dell’'avanzamento di periodo dei lavori.
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Nota 7) Ammortamenti, accantonamenti, svalutazioni e variazioni di fair value

31/12/2016 31/12/2015 Variazione

Ammortamenti immobilizzazioni immateriali (30) (43) 13
Ammortamenti immobilizzazioni materiali (1.088) (1.221) 133
Svalutazione crediti (1.205) (1.498) 293
Accantonamento per rischi ed oneri diversi (154) (411) 257
Ammortamenti e accantonamenti (2.477) (3.173) 696
(Svalutazioni)/Ripristini immobilizzazioni in corso e Rimanenze (3.808) (2.240) (1.568)
Variazioni di fair value 23.389 3.778 19.611
Totale Ammortamenti, accantonamenti, svalutazioni e variazioni di fair value 17.104 (1.635) 18.739
v' Gli ammortamenti complessivi delle immobilizzazioni materiali e immateriali sono in decremento per Euro 146

migliaia per effetto della conclusione del processo di ammortamento di parte di impianti e attrezzature.
L’accantonamento al fondo svalutazione crediti nell’esercizio & pari ad Euro 1.205 migliaia, in decremento di
Euro 293 migliaia rispetto all’esercizio precedente in considerazione del migliorato contesto economico entro
cui opera il Gruppo. Tali accantonamenti sono stati effettuati valutando analiticamente le singole posizioni dei
clienti al fine di adeguare il valore degli stessi al presumibile valore di realizzo e risultano in decremento in
seguito alla riduzione dei crediti in contenzioso. Si rimanda alla nota 23 per la movimentazione del fondo
svalutazione crediti.

Gli altri accantonamenti riflettono la stima dei probabili oneri a fronte di due contenziosi IMU in essere
relativamente ai centri commerciali Le Maioliche (Faenza) e La Torre (Palermo) per un importo pari ad Euro 194
migliaia, al netto del riversamento a conto economico di un accantonamento effettuato nei precedenti esercizi in
relazione ad un contenzioso non piu in essere, per un importo pari ad Euro 40 migliaia.

La voce “(Svalutazioni)/Ripristini di immobilizzazioni in corso e Rimanenze”, pari ad Euro -3.808 migliaia
contiene: (i) una svalutazione, pari ad Euro -127 migliaia, operata sull'iniziativa di sviluppo relativa
al’lampliamento Porto Grande (commentata in nota 17), iscritta tra le immobilizzazioni in corso, al fine di
allineare il valore contabile al minore tra il costo e il valore equo espresso dalla perizia al 31 dicembre 2016; (ii)
una svalutazione, pari ad Euro -3.681 migliaia, effettuata sulle rimanenze dei lavori in corso di costruzione
relativi al Progetto Porta a Mare, al fine di allineare il valore contabile al minore tra il costo e il valore equo
espresso dalla perizia al 31 dicembre 2016 (commentata in nota 22).

La voce “Variazioni di Fair value”, pari a Euro 23.389 migliaia, contiene: (i) le rivalutazioni nette, pari ad Euro
25.036 migliaia (commentate in nota 14) effettuate per adeguare il valore degli investimenti immobiliari al valore
equo al 31 dicembre 2016; (ii) le rivalutazioni, pari ad Euro +1.570 migliaia, effettuate per adeguare il valore
contabile del progetto in corso Ampliamento Esp Ravenna al valore equo (commentata in nota 17); (iii) una
svalutazione, pari ad Euro -3.217 migliaia, effettuata per adeguare il valore contabile del progetto in corso

Officine Storiche al valore equo (commentata in nota 17).

Nota 8) Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Risultato cessione Palazzina San Benedetto/ (Rizzoli 2015) 3 (292) 295
Avviamento negativo Punta di Ferro 0 366 (366)
Risultato gestione partecipazioni (108) 63 (171)
Risultato cessione SGR (126) 0 (126)
Aggiustamento prezzo su cessione partecipazione (5) 53 (58)
Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili (236) 190 (426)
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Il risultato registrato al 31 dicembre 2016, pari ad Euro -236 migliaia, € da imputare principalmente: (i) al risultato
derivante dalla cessione della partecipazione in UnipolSai Investimenti SGR S.p.A., in relazione all’'esercizio dell’opzione
di acquisto da parte di UnipolSai Assicurazioni S.p.A.; (ii) al risultato delle partecipazioni contabilizzate con il metodo del
patrimonio netto e (iii) allaggiustamento prezzo sulla cessione della Joint venture RGD in relazione ad un secondo

incasso da riparto.

Nota 9) Saldo della gestione finanziaria

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Interessi attivi bancari 202 17 185
Interessi attivi e proventi diversi 26 26 0
Utili su cambi 39 44 (5)
Proventi finanziari verso terzi 267 87 180
Interessi attivi verso parti correlate 5 5 0
Proventi finanziari verso parti correlate 5 5 0
Proventi finanziari 272 92 180

| proventi finanziari risultano in incremento principalmente per effetto delle operazioni di time deposit regolate ad un
tasso pari allo 0,60% e delle disponibilitd liquide equivalenti temporaneamente in eccesso nel corso dell'esercizio,
conseguenti all’emissione del prestito oblligazionario di Euro 300 milioni, vincolate fino al 28 novembre 2016 e regolate

ad un tasso pari allo 0,60%. Per gli interessi attivi verso societa correlate si rimanda alla nota 40.

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Interessi passivi dep.cauzionali 28 69 (41)
Interessi passivi tesoreria Coop Adriatica 12 0 12
Oneri finanziari verso parti correlate 40 69 (29)
Interessi passivi bancari 238 217 21
Interessi mutui 9.349 13.012 (3.663)
Costo ammortizzato dei mutui 3.573 1.360 2.213
Differenziali IRS 11.526 12.113 (587)
Costo ammortizzato dei prestiti obbligazionari componente equity 125 198 (73)
Oneri finanziari prestiti obbligazionari 13.886 10.213 3.673
Costo ammortizzato dei prestiti obbligazionari 2.370 1.525 845
Oneri finanziari su leasing 64 80 (16)
Interessi, commissioni e oneri diversi 1.109 697 412
Svalutazione credito finanziario 100 140 (40)
Oneri finanziari verso terzi 42.340 39.555 2.785
Oneri finanziari 42.380 39.624 2.756

Il saldo della voce “oneri finanziari” é passato da Euro 39.624 migliaia del 31 dicembre 2015 ad Euro 42.380 migliaia al
31 dicembre 2016. L'incremento, di circa Euro 2.756 migliaia, & principalmente dovuto ai maggiori oneri finanziari relativi
al prestito obbligazionario di Euro 300 milioni emesso in data 31 maggio 2016, ai costi connessi all’ottenimento del rating
e alle commissioni connesse alle linee di credito a scadenza (Committed Revolving Credit Facilities). Tali maggiori oneri
sono stati parzialmente compensati dai minori oneri finanziari per effetto dell’estinzione anticipata di alcuni mutui
(Finanziamento BNP, Centrobanca Coné iper, Centrobanca e Banco Popolare di Verona relativi alla societa controllata
Porta Medicea). A seguito dell’estinzione dei finanziamenti di cui sopra, sono stati iscritti a conto economico i costi
accessori a tali operazioni non ancora ammortizzati. Sugli oneri finanziari hanno inoltre influito i minori interessi per oneri
IRS e minori oneri finanziari relativi ai prestiti obbligazionari per effetto dell'operazione di scambio avvenuta nel mese di
aprile 2015.
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Al 31 dicembre 2016, il costo medio del debito, senza considerare gli oneri accessori ai finanziamenti (sia ricorrenti che

non), risulta pari al 3,30%, in diminuzione rispetto al 3,67% dell’esercizio precedente, mentre il costo medio effettivo del

debito risulta pari al 3,86% rispetto al 4,00% del 31 dicembre 2015.

Nota 10) Imposte sul reddito

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Imposte Correnti 1.117 1.072 45
Credito d'imposta IRAP (326) (1.191) 865
Imposte Differite passive 2.276 (1.640) 3.916
Imposte Anticipate (111) 1.349 (1.460)
Sopravvenienze attive/passive- Accantonamenti 88 100 12)
Imposte sul reddito del periodo 3.044 (310) 3.354

L’effetto fiscale complessivo, corrente e differito, risulta negativo per Euro 3.044 migliaia al 31 dicembre 2016, in

incremento di Euro 3.354 migliaia rispetto al dato del 31 dicembre 2015. La variazione & dovuta prevalentemente

all’'adeguamento delle imposte differite (attive e passive) in relazione al disallineamento tra valore equo e valore fiscale

determinato per effetto delle variazioni di fair value di alcuni investimenti immobiliari detenuti da societa controllate in

regime fiscale ordinario. L'lrap di competenza, in lieve incremento rispetto all’esercizio precedente, ha consentito

un’ulteriore trasformazione in credito di imposta, da far valere ai fini Irap, dell’eccedenza Ace non utilizzata.

Di seguito, si fornisce la riconciliazione delle imposte sul reddito applicabile all’utile ante imposte, utilizzando I'aliquota in

vigore, rispetto all’aliquota effettiva per i periodi chiusi al 31 dicembre 2016 e 31 dicembre 2015.
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Riconciliazione delle imposte sul reddito

applicabile all'utile ante imposte 31/12/2016  31/12/2015
Risultato prima delle imposte 69.948 44.890
Onere fiscale teorico (aliquota 27,5%) 19.236 12.345
Utile risultante da Conto Economico 69.948 44.890
Variazioni in aumento:

IMU 7.529 7.187
Svalutazioni immobilizzazioni in corso e rimanenze 3.808 2.240
Altre variazioni in aumento 7.604 10.072
Variazioni in diminuzione:

Variazione reddito esente (46.057) (48.949)
Ammortamenti deducibili (7.183) (6.976)
Fair value positivo (23.389) (3.778)
Altre variazioni varie (7.846) (46)
Imponibile fiscale 4.414 4.640
Utilizzo beneficio Ace 2.778 1.528
Imponibile fiscale al netto delle perdite 1.636 3.112
Minori Imposte correnti iscritte direttamente a patrimonio netto (33) (33)
Imposte correnti sull'esercizio 683 776
Provento da consolidato fiscale 0 (49)
Ires correnti totali sull'esercizio (a) 683 727
Differenza tra valore e costi della produzione 82.515 83.341
IRAP teorica (3,9%) 3.218 3.250
Differenza tra valore e costi della produzione 82.515 83.341
Variazioni:

Variazioni in aumento 16.213 13.634
Variazioni in diminuzione (6.739) (8.170)
Variazione reddito Esente (79.320) (74.053)
Altre deduzioni (8.041) (7.700)
Imponibile IRAP 4.628 7.052
Minori imposte per Irap iscritte direttamente a patrimonio netto 0 @
IRAP corrente per l'esercizio (b) 434 345
Totale imposte correnti (a+b) 1.117 1.072

Nota 11) Utile per azione

Come richiesto dallo IAS 33 (par. 66) si espone nel conto economico I'utile base e I'utile diluito per azione relativamente

al risultato economico da ordinarie attivita attribuibile ai possessori di strumenti ordinari di capitale dell’entita capogruppo.

Le informazioni sono presentate solo sulla base dei dati consolidati come previsto dallo IAS sopra richiamato.

Utile per azione 31/12/2016 31/12/2015
Utile netto attribuibile agli azionisti della
capogruppo 68.329 45.639
Util tto diluito attribuibil li azionisti dell

ile netto diluito attribuibile agli azionisti della 68.329 45.639
capogruppo
Nurjwe'ro medio pondgrato di azioni ordinarie ai fini 813.045.631 758.375.361
dell’utile base per azione
N G0 bonderato O aziom ordinarie ai fini

urpero medio ponderato di azioni ordinarie ai fini 813.045.631 758.375.361
dell’utile diluito per azione
Utile base per Azione 0,084 0,060

0,084 0,060

Utile diluito per Azione
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Nota 12) Attivita immateriali a vita definita

saldo al Incrementi Decrementi  Ammortamenti  Riclassifiche  saldo al
01/01/2015 31/12/2015
Attivita immateriali a vita definita 82 35 0 (43) 0 74
saldo al Incrementi Decrementi  Ammortamenti  Riclassifiche  saldo al
01/01/2016 31/12/2016
Attivita immateriali a vita definita 74 14 0 (30) 0 58

Le attivita immateriali a vita definita sono rappresentate dagli oneri sostenuti per la progettazione e la registrazione di
marchi aziendali utilizzati dal Gruppo, il cui periodo di ammortamento & definito in 10 anni e da software gestionali,
ammortizzati in 3 anni. Nel corso dell’esercizio non sono state registrate perdite o ripristini di valore delle attivita
immateriali. Gli incrementi sono relativi: (i) per Euro 12 migliaia ad una licenza di software gestionale/finanziario; (ii) per

Euro 2 migliaia al marchio aziendale del nuovo Centro Commerciale Marema a Grosseto.

Nota 13) Avviamento

saldo al Incrementi Decrementi Riclassifiche saldo al 31/12/2015
01/01/2015
Avviamento 12.662 0 0 0 12.662
saldo al Incrementi Decrementi Riclassifiche saldo al 31/12/2016
01/01/2016
Avviamento 12.662 0 0 0 12.662

L’avviamento & stato attribuito alle singole unita generatrici di flussi di cassa (Cash Generating Units o CGU).

Di seguito € indicata la ripartizione per CGU dell'avviamento al 31 dicembre 2016:

Avviamento 31/12/2016 31/12/2015
Millennium s.r.l. 3.952 3.952
Winmagazin S.A. 5.409 5.409
Winmarkt management s.r.l. 1 1
Fonti del Corallo 1.300 1.300
Centro Nova 546 546
San Dona 448 448
Service 1.006 1.006
Totale 12.662 12.662

Gli avviamenti “Millennium” e “Winmagazin” sono relativi alle differenze di consolidamento emerse al momento
dell’acquisizione e primo consolidamento delle relative legal entities. Per I'analisi di recuperabilitd degli avviamenti
attribuiti a tali CGU sono state utilizzate le perizie di valutazione degli investimenti immobiliari, predisposti da CBRE
Valuation S.p.A., REAG S.p.A., Jones Lang LaSalle e Cushman & Wakefield, secondo i criteri descritti nella successiva
nota 14. In particolare, tali avviamenti esprimono la possibilita di cedere gli immobili di proprieta delle societa controllate
(tramite la partecipazione) senza sostenere oneri fiscali; pertanto, la recuperabilita dell’avviamento deriva dal risparmio
fiscale ottenibile dalla cessione della partecipazione ed & misurato sulla base del fondo imposte differite, stanziato nel
passivo, relativo al maggior valore dell’immobile contabilizzato, rispetto a quanto fiscalmente deducibile. Gli avviamenti
relativi alle CGU: Fonti del Corallo, Centro Nova, San Dona, Service e Winmarkt Management consistono nell’attivita di

gestione dei rami di azienda degli immobili non di proprietad del Gruppo, nonché nell’attivita di service (direzione centri)
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svolta all'interno dei centri commerciali di proprieta e non. In sede di redazione del progetto di Bilancio & stata aggiornata
I'analisi di impairment di tali valori. Per il calcolo del valore d’uso si & utilizzata la proiezione dei flussi di cassa operativi
che derivano dalle stime insite nel budget 2017 e, per I’ esercizio 2018, nel piano industriale 2016-2018, approvato dal
C.d.A. in data 10 maggio 2016. Il tasso di attualizzazione utilizzato (WACC - Costo medio ponderato del capitale
investito) € pari al 4,33%; il risk premium insito nel costo del capitale proprio € pari al 5,2% mentre il tasso di
indebitamento utilizzato € il tasso medio dei competitors, pari al 2,41%. Nella proiezione & stato considerato un tasso di

crescita perpetua (g) pari a 1%. Il test non ha evidenziato la necessita di operare rettifiche ai valori esposti in bilancio.

Nota 14) Investimenti immobiliari

Come richiesto dallo IAS 40 si fornisce una riconciliazione fra il valore ad inizio e fine periodo con separata indicazione

degli incrementi e decrementi per acquisti e vendite e quelli per valutazione al fair value.

saldo al Incrementi Decrementi rivalutazioni  svalutazioni Riclassifiche  Variazione area di saldo al
01/01/2015 consolidamento 31/12/2015
Investimenti immobiliari 1.782.283 23.467 (1.204) 34.427 (30.718) 36.773 125.000 1.970.028
saldo al Incrementi  Decrementi rivalutazioni  svalutazioni Riclassifiche  Variazione area di saldo al
01/01/2016 consolidamento 31/12/2016
Investimenti immobiliari 1.970.028 55.673 (390) 52.389 (27.353) 381 0 2.050.728

Le variazioni dell’'esercizio, rispetto al 31 dicembre 2015, della voce Investimenti immobiliari sono relative agli incrementi,
pari ad Euro 55.673 migliaia, dovuti all’acquisizione della galleria Marema, avvenuta in data 13 dicembre 2016, per un
importo complessivo di Euro 46.584 migliaia e ai lavori eseguiti ed ultimati per circa Euro 9.089 migliaia, tra cui si
segnalano: (i) I'acquisizione di un area e la prosecuzione di opere di urbanizzazione relative al Retail Park di Chioggia,
per Euro 976 migliaia; (i) i lavori di restyling e fit out e il rifacimento della copertura della multisala della galleria Centro
Sarca, pari a circa Euro 733 migliaia; (iii) i lavori edili relativi al Centro Commericiale Esp, pari a circa Euro 653 migliaia;
(iv) i lavori di fit out relativi al centro commerciale Citta delle Stelle di Ascoli, per un ammontare pari a circa Euro 661
migliaia; (v) gli interventi di manutenzione straordinaria presso alcuni centri commerciali rumeni e i lavori connessi
all’apertura di un primario operatore presso la galleria di Ploiesti, per circa Euro 2.345 migliaia; (vi) i lavori di copertura e
fit out presso il retail park di Mondovi, per un ammontare pari a circa Euro 331 migliaia; (vii) i lavori edili relativi al Centro
Commerciale Portogrande, pari a circa Euro 359 migliaia; (viii) i lavori edili e di copertura relativi al Centro Commerciale
Tiburtino, pari a circa Euro 1.041 migliaia e (ix) altri interventi minori (tra i principali galleria Coné, galleria Centro Borgo e
ipermercato di Lugo), per un ammontare complessivo pari ad Euro 1.990 migliaia; a questi si aggiungono i lavori
capitalizzati negli esercizi precedenti e riclassificati in questa voce a seguito della relativa ultimazione, pari ad Euro 381
migliaia (tra cui lavori di fit out, di copertura del cinema e di certificazione Breeam della galleria Centro Sarca per Euro
344 migliaia e manutenzioni straordinarie in Romania per Euro 22 migliaia).

In data 30 novembre & avvenuta la cessione, al prezzo di Euro 240 migliaia, della “palazzina San Benedetto”, iscritta in
bilancio per circa Euro 237 migliaia e che, unitamente a decrementi di modesta entita, riducono complessivamente la
voce Investimenti immobiliari per Euro 390 migliaia.

Per quanto riguarda gli adeguamenti al Fair value, gli Investimenti immobiliari hanno subito rivalutazioni pari ad Euro
52.389 migliaia e svalutazioni pari ad Euro 27.353 migliaia, con un impatto netto positivo pari ad Euro 25.036 migliaia.
Per la determinazione del valore al fair value e per I'analisi del portafoglio immobiliare si rimanda all'apposito paragrafo
2.5 Il Portafoglio Immobiliare e alle perizie redatte da CBRE Valuation S.p.A., REAG S.p.A., Jones Lang LaSalle e
Cushman & Wakefield, inseriti nel fascicolo di bilancio.

Gerarchia del fair value

Come richiesto dalllFRS 13 viene di seguito fornita disclosure della gerarchia del fair value anche per le attivita e

passivita non finanziarie. La gerarchia del fair value classifica in tre livelli gli input delle tecniche di valutazione adottate
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per determinare il fair value. La gerarchia del fair value attribuisce la massima priorita ai prezzi quotati (non rettificati) in

mercati attivi per attivita o passivita identiche (dati di Livello 1) e la priorita minima agli input non osservabili (dati di

Livello 3). In particolare:

e gli input di Livello 1 sono prezzi quotati (non rettificati) in mercati attivi per attivita o passivita identiche a cui

I'entita puo accedere alla data di valutazione;

e gli input di Livello 2 sono input diversi dai prezzi quotati inclusi nel Livello 1 osservabili direttamente o

indirettamente per I'attivita o per la passivita. Se I'attivita o passivita ha una determinata durata (contrattuale),

un input di Livello 2 deve essere osservabile sostanzialmente per l'intera durata dell’attivita o della passivita. Gl

input di Livello 2 comprendono:

o (a) prezzi quotati per attivita o passivita similari in mercati attivi;
o (b) prezzi quotati per attivita o passivita identiche o similari in mercati non attivi;
o (c) dati diversi dai prezzi quotati osservabili per I'attivita o passivita, per esempio:

= (i) tassi di interesse e curve dei rendimenti osservabili a intervalli comunemente quotati;

= (i) volatilita implicite; e
= (iii) spread creditizi;
o (d) input corroborati dal mercato.

e gliinput di Livello 3 sono input non osservabili per I'attivita o per la passivita.

Il portafoglio immobiliare del Gruppo IGD e stato valutato secondo modelli di determinazione del fair value di Livello 3, in

quanto gli input direttamente/indirettamente non osservabili sul mercato, utilizzati nei modelli di valutazione, sono

preponderanti rispetto agli input osservabili sul mercato.
Si riportano gli investimenti immobiliari del Gruppo IGD valutati al Fair Value.

Fair value measurements 31 Dicembre 2016

Prezzi quotati (non rettificati)

Input significativi osservabili

Input significativi non osservabili

in mercati attivi per attivita o sul mercato
passivita identiche (Level 3)
(Level 1)

Investimenti immobiliari Italia:
Gallerie Commerciali e retail park 1.211.598
City Center 23.500
Ipermercati e supermercati 646.093
Porzioni di proprieta residuale 4.627
Totale investimenti immobiliari Italia 1.885.818
Investimenti immobiliari Romania:
Gallerie Commericali 162.310
PLOJESTI - Junior Office Building 2.600
Totale Romania 164.910
Investimenti immobiliari Gruppo IGD 2.050.728
Totale iniziative di sviluppo 39.100
Progetto Porta a Mare
Progetto Porta a Mare () 27.220
Totale immobile per trading 27.220
Totale Investimenti immobiliari Gruppo IGD valutati al Fair Value 2.117.048

Note: (1) Trattasi di un progetto, relativo ad un comparto retali del progetto Porta a Mare, iscritto nelle immobilizzazioni in corso e valutato al fair value.
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Analisi della sensitivity al 31.12.2016

Per gli immobili iscritti in bilancio al fair value le valutazioni sono considerate, come detto, al livello 3 della gerarchia del

fair value. Di seguito vengono riportate le

informazioni quantitative sugli shock agli input non osservabili ritenuti

maggiormente significativi (tasso di attualizzazione e Gross cap out). Gli importi riflettono I'incremento o il decremento

del valore del portafoglio immobiliare distinto per Asset class.

Asset class Ipermercati e Gallerie Commerciali City Center Investimenti Totale
supermercati e retail park immobiliari Romania
Valore di mercato al 31/12/2016 +0,5
tasso attualizzazione -24.836 -52.429 -900 -6.090 -84.255
Valore di mercato al 31/12/2016 -0,5
tasso di attualizzazione 25.955 49.453 800 6.470 82.678
Valore di mercato al 31/12/2016 +0,5
Gross cap out -29.011 -53.649 -1.100 -5.280 -89.040
Valore di mercato al 31/12/2016 -0,5
Gross cap out 34.360 57.327 1.200 6.150 99.037
Valore di mercato al 31/12/2016 + 0,5
tasso att. +0,5 Gross cap out -52.229 -100.189 -1.900 -11.170 -165.487
Valore di mercato al 31/12/2016 - 0,5
tasso att. -0,5 Gross cap out 62.111 113.387 2.100 13.020 190.618
Valore di mercato al 31/12/2016 + 0,5
tasso att. -0,5 Gross cap out 8.219 4.769 300 -280 13.009
Valore di mercato al 31/12/2016 - 0,5
tasso att +0,5 Gross cap out -4.764 -4.437 -300 990 -8.512
Nota 15) Fabbricato
saldo al 01/01/2015 Incrementi Decrementi Ammortamenti saldo al 31/12/2015
Costo storico 10.114 10.114
Fondo ammortamento (1.253) (243) (1.496)
Valore netto contabile 8.861 0 0 (243) 8.618
saldo al 01/01/2016 Incrementi Decrementi Ammortamenti saldo al 31/12/2016
Costo storico 10.114 10.114
Fondo ammortamento (1.496) (244) (1.740)
Fabbricato 8.618 0 0 (244) 8.374

La voce accoglie i costi sostenuti a seguito dell’acquisizione del fabbricato, tramite contratto di leasing finanziario, che

ospita la sede operativa della societa. Nel corso del presente esercizio la voce ha subito una movimentazione

unicamente legata alla prosecuzione del processo di ammortamento.

Nota 16) Impianti e macchinari, attrezzatura, migliorie su beni di terzi

saldo al saldo al saldo al variazione per traduzione in saldo al saldo al saldo al
01/01/2015 01/01/2015 01/01/2015 valuta funzionale 31/12/2015  31/12/2015 31/12/2015
Costo Fondo Valore netto  Incrementi Costo  Incrementi Fondo ~ Ammortamenti Costo storico Fondo Costo storico Fondo amm.to  Valore netto
storico amm.to contabile storico amm.to 2015 amm.to contabile
Impianti e macchinari 2.901 (2.428) 473 44 (208) 2.945 (2.636) 309
Attrezzature 5.222 (3.124) 2.098 148 (43) (496) (12) 4 5.358 (3.659) 1.699
Migliorie su beni di terzi 2.884 (1.370) 1.514 33 (274) 2.917 (1.644) 1.273
saldo al saldo al saldo al variazione per traduzione in saldo al saldo al saldo al
01/01/2016 01/01/2016 01/01/2016 valuta funzionale 31/12/2016  31/12/2016 31/12/2016
Costo Fondo Valore netto  Incrementi Costo  Incrementi Fondo ~ Ammortamenti Costo storico Fondo Costo storico Fondo amm.to  Valore netto
storico amm.to contabile storico amm.to 2016 amm.to contabile
Impianti e macchinari 2.945 (2.636) 309 166 (143) 3.111 (2.779) 332
Attrezzature e altri beni 5.358 (3.659) 1.699 94 (42) (426) (5) 3 5.447 (4.124) 1.323
Migliorie su beni di terzi 2.917 (1.644) 1.273 22 (275) 2.939 (1.919) 1.020
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Le variazioni delle voci “Impianti e macchinari’, “Attrezzatura” e “Migliorie su beni di terzi” sono dovute principalmente
allammortamento dell’esercizio e ad acquisti per Euro 282 migliaia. Si precisa che le “Migliorie su beni di terzi” sono
costituite da opere murarie su immobili non di proprieta e sono ammortizzate sulla base della durata dei contratti di

locazione passiva.

Nota 17) Immobilizzazioni in corso

Immobilizzazioni in corso e acconti 2015 saldo al Incrementi Decrementi  Riclassifiche  (Svalutazioni)/Ripr Variazioni di variazione per saldo al
01/01/2015 istini fair value traduzione in  31/12/2015
valuta
funzionale
Immobilizzazioni in corso 78.664 5.183 (14) (36.773) (582) 69 9 46.556
Acconti 3.515 830 (368) 3.977
Immobilizzazioni in corso e acconti 82.179 6.013 (382) (36.773) (582) 69 9 50.533
saldo al Incrementi Decrementi  Riclassifiche  (Svalutazioni)/Ripr Variazioni di  variazione per saldo al
01/01/2016 istini fair value traduzione in  31/12/2016
valuta
funzionale
Immobilizzazioni in corso 46.556 21.963 5.499 (127) (1.647) 0 72.244
Acconti 3.977 547 (1.764) 2.760
Immobilizzazioni in corso e acconti 50.533 22.510 (1.764) 5.499 (127) (1.647) 75.004

Le immobilizzazioni in corso hanno subito un incremento per effetto degli investimenti eseguiti e tuttora in corso, per un
importo complessivo pari a circa Euro 21.963 migliaia, tra cui si segnalano: (i) i lavori di progettazione dell’ampliamento
della galleria commerciale Gran Rondo di Crema, pari a circa Euro 134 migliaia; (ii) la prosecuzione dei lavori del sub
ambito Officine Storiche, per un importo complessivo pari a circa Euro 6.146 migliaia; (iii) i lavori relativi ai progetti
Ampliamento Esp Ravenna, per un importo pari ad Euro 14.029 migliaia; (iv) i lavori di miglioramento sismico su
Darsena, per un ammontare pari a circa Euro 648 migliaia e altri interventi minori pari ad Euro 1.006 migliaia, relativi
prevalentemente ai lavori di miglioramento sismico in alcuni centri commerciali in Italia e ai lavori di copertura presso il
centro commerciale Katané. Gli incrementi della voce Acconti, pari a circa Euro 547 migliaia, € relativa agli acconti pagati
nell'esercizio. | decrementi si riferiscono alla riduzione degli acconti versati per Euro 1.764 migliaia in relazione
prevalentemente all’avanzamento dei lavori eseguiti sui progetti Ampliamento Esp e Officine storiche.

A seguito della Variante al Permesso di costruire Officine Storiche (si veda paragrafo 2.4 Eventi rilevanti - Progetto Porta
a Mare) si & resa necessaria una riclassifica dalla voce Rimanenze per lavori in corso e acconti al sub ambito Officine
Storiche a destinazione commerciale (iscritto nelle immobilizzazioni in corso) per un importo pari a circa Euro 5.880
migliaia. Tale voce ricomprende altresi gli investimenti ultimati nell’esercizio e riclassificati negli investimenti immobiliari
per Euro 381 migliaia, portando il saldo della voce riclassifiche ad Euro +5.499 migliaia.

Il progetto Ampliamento Portogrande, contabilizzato con il criterio del costo rettificato, al fine di allineare i valori contabili
al minore tra il costo e il valore equo espresso dalle perizie, & stato oggetto di una svalutazione pari ad Euro 127
migliaia. | progetti in avanzata fase di costruzione, Ampliamento Esp Ravenna e Officine Storiche (Progetto Porta a
Mare), valutati al fair value, hanno subito rispettivamente una rivalutazione pari ad Euro +1.570 migliaia e una

svalutazione pari ad Euro -3.217 migliaia. Si rimanda al paragrafo 2.5 Il portafoglio immobiliare per I'analisi di dettaglio.
Nota 18) Attivita per imposte anticipate e Passivita per imposte differite

In applicazione dello IAS 12, par. 74, sono state compensate le attivita per imposte anticipate con le passivita per
imposte differite in quanto: (i) I'entita ha il diritto di compensare le attivita fiscali correnti con le passivita fiscali correnti e

(i) le attivita e le passivita fiscali differite sono relative a imposte sul reddito applicate dalla medesima giurisdizione
fiscale. Le attivitd per imposte anticipate nette riflettono le attivita e le passivita differite relative alle societa italiane,
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mentre le passivita per imposte differite esposte in bilancio nel passivo della situazione patrimoniale-finanziaria

accolgono la fiscalita differita della societa controllata rumena.

31/12/2016 31/12/2015 Variazione

Attivitd per imposte anticipate 10.938 12.303 (1.365)
Passivita per imposte differite (10.174) (6.916) (3.258)
Attivita per imposte anticipate nette 764 5.387 (4.623)

Di seguito si forniscono i dettagli delle imposte anticipate:

31/12/2016 31/12/2015 Variazione

Operazioni sul capitale 58 92 (34)
Fondi tassati 342 292 50
Operazioni irs 6.493 7.935 (1.442)
Svalutazione rimanenze 2.560 2.560 0
Svalutazione partecipazioni e crediti finanziari 259 235 24
Perdita consolidato fiscale 1.163 1.163 0
Altri effetti 63 26 37
Totale attivita per imposte anticipate 10.938 12.303 (1.365)

Le imposte anticipate si riferiscono principalmente a:
v’ fondi tassati, quali il fondo svalutazione crediti e quello relativo al salario variabile;
v’ alleffetto della svalutazione per adeguamento al valore equo delle rimanenze;
v’ alliscrizione della fiscalita differita relativa agli strumenti finanziari di copertura su mutui (Irs).

4 all'imposta anticipata stanziata sulle perdite fiscali.
La variazione dell’esercizio &€ prevalentemente riferita allla fiscalita anticipata relativa agli strumenti finanziari di copertura
su mutui (Irs) dovuto al decremento del fair value negativo dei contratti Irs in essere.

Di seguito si riporta il dettaglio delle imposte differite passive:

31/12/2016 31/12/2015 Variazione

Investimenti immobiliari 10.021 6.778 3.243
Prestito obbligazionario 15 15 0
Altri effetti 138 123 15
Passivita per imposte differite 10.174 6.916 3.258

Le passivita per imposte differite si riferiscono principalmente al disallineamento tra il valore equo e il valore fiscale degli
investimenti immobiliari e la variazione dell’'esercizio & da imputare prevalentemente alle rivalutazioni per adeguamento
del fair value di alcuni investimenti immobiliari detenuti dalle societa del gruppo Igd Management S.r.l. e Millennium
Gallery S.r.l..

Nella voce passivita per imposte differite, esposte in bilancio nel passivo della situazione patrimoniale-finanziaria,
residuano le passivita per imposte differite che si riferiscono al disallineamento tra il valore equo e il valore fiscale degli

investimenti immobiliari della societa rumena WinMagazin S.A..

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Investimenti immobiliari Romania 22.665 23.634 (969)
Passivita per imposte differite 22.665 23.634 (969)
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Nota 19) Crediti vari e altre attivita non correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Crediti tributari 0 4 (4)
Verso altri 23 23 0
Depositi cauzionali 66 63 3
Crediti vari e altre attivitd non correnti 89 90 (1)

La voce Crediti vari e altre attivita non correnti risulta sostanzialmente in linea con il dato rilevato al 31 dicembre 2015.

Nota 20) Partecipazioni

rivalutazioni/

31/12/2015 incrementi decrementi  (svalutazioni) riclassifiche 31/12/2016

Partecipazioni in societa controllate

Consorzio Proprietari C.C.Leonardo 52 52
Consorzio Proprietari Fonti del Corallo 7 7
Consorzio C.C. i Bricchi 4 4
Consorzio Puntadiferro 6 6
Consorzio del Commendone 0 6 6
Arco Campus S.r.l. 1.507 (67) 1.440
Partecipazioni in societa collegate

Rgd Ferrara 2013 S.r.l. 51 (42) 9
Consorzio Millennium Center 4 4
UnipolSai Investimenti SGR S.p.A. 4578 13 (4.591) 0
Partecipazioni in altre imprese 157 0 0 0 0 157
Partecipazioni 6.366 19 (4.591) (109) 0 1.685

Il decremento nelle partecipazioni & dovuto principalmente alla cessione di UnipolSai Investimenti SGR S.p.A., avvenuta
in data 9 settembre, a seguito dell’'esercizio dell’opzione di acquisto da parte di UnipolSai Assicurazioni S.p.A. della
quota detenuta da IGD, pari al 20%, al prezzo di Euro 4.465.737,40.

Nel corso dell’esercizio sono state effettuate svalutazioni per Euro 109 migliaia a seguito della valutazione con il metodo

del patrimonio netto delle partecipazioni Arco Campus S.r.I. e Rgd Ferrara 2013 S.r.l..

Nota 21) Attivita finanziarie non correnti

31/12/2016 31/12/2015  Variazione
Attivita finanziarie non correnti 393 493 (100)

La voce contiene il finanziamento infruttifero concesso a Iniziative Bologna Nord s.r.l in liquidazione, per un importo pari
a circa Euro 293 migliaia, gia al netto della svalutazione pari a 380 migliaia di Euro e di un finanziamento fruttifero per

Euro 100 migliaia concesso alla Fondazione Virtus Pallacanestro Bologna.

Nota 22) Rimanenze per lavori in corso e acconti

31/12/2015 Incrementi Decrementi Riclassifiche Svalutazioni 31/12/2016
Progetto Porta a Mare 67.024 2.360 (2.113) (5.880) (3.681) 57.710
Acconti 44 (1) 43
Rimanenze per lavori in corso e acconti 67.068 2.360 (2.114) (5.880) (3.681) 57.753

Le rimanenze per lavori in corso relativi alle aree, ai fabbricati e alle opere di urbanizzazione in corso di costruzione del
complesso multifunzionale sito nel comune di Livorno, hanno subito: (i) un incremento in relazione agli interventi

realizzati nel sub ambito Officine Storiche, per un importo complessivo pari a circa Euro 2.360 migliaia. In particolare

213



sono stati completati gli scavi per la realizzazione dell'interrato destinato a parcheggio e sono state quasi concluse le
opere di copertura degli stessi. Sono, inoltre, proseguite le attivita di consolidamento degli ex capannoni industriali
Orlando insistenti sulla stessa area. Sono stati, inoltre, completati i lavori delle opere di urbanizzazione interessanti il
comprensorio Mazzini/Officine (principalmente: ponte sul canale e Piazza Orlando); (ii) un decremento in relazione alla
vendita di 6 unita immobiliari e 6 box, rogitati nel periodo, per un importo pari a circa Euro 2.113 migliaia; (iii) una
riclassifica a seguito della Variante al Permesso di costruire, commentata nella nota 17, per un importo pari ad Euro -
5.880 migliaia; e (iv) una svalutazione effettuata al fine di adeguare il valore contabile al minore tra il costo e il valore

equo espresso dalla perizia per un importo pari ad Euro 3.681 migliaia.

Nota 23) Crediti commerciali e altri crediti

31/12/2016  31/12/2015 Variazione

Crediti commerciali e altri crediti 26.463 28.112 (1.649)
Fondo svalutazione crediti (14.893) (15.149) 256
Crediti commerciali e altri crediti 11.570 12.963 (1.393)

| crediti commerciali al lordo del fondo svalutazione crediti risultano in decremento rispetto al 31 dicembre 2015 per Euro
1.393 migliaia. A seguito del secondo e definitivo riparto del Fallimento Darsena FM sono stati incassati Euro 180
migliaia oltre Iva che hanno determinato il riversamento a conto economico dell’eccedenza del fondo svalutazione crediti
relativo, pari ad Euro 180 migliaia. Il fondo svalutazione crediti riflette le stime di incasso relative alle posizioni creditorie
dubbie. Di seguito si riporta la movimentazione del fondo svalutazione crediti con il dettaglio degli accantonamenti e degli

utilizzi:

Movimentazione del fondo svalutazione crediti 31/12/2016  31/12/2015
Fondo Svalutazione crediti di apertura 15.149 15.673
Effetto traduzione (8) (19)
Utilizzi (1.331) (1.879)
Svalutazione /(utilizzi) interessi di mora 18 (18)
Accantonamenti 1.205 1.488
Eccedenza Darsena (180) (354)
Trasferimenti 40 0
Variazione area di consolidamento 0 258
Fondo Svalutazione crediti di fine esercizio 14.893 15.149

Nella tabella seguente viene riportato il dato dei crediti per area geografica:

31/12/2016 31/12/2015

Crediti Italia 24.312 26.230
Fondo svalutazione Crediti (13.091) (13.370)
Crediti Italia Netti 11.221 12.860
Crediti Romania 2.151 1.882
Fondo svalutazione Crediti (1.802) (1.779)
Crediti Romania Netti 349 103
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Nota 24) Crediti commerciali e altri crediti verso parti correlate

31/12/2016  31/12/2015  Variazioni

Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 157 49 108
Rgd Ferrara 2013 S.r.l. 348 355 (7)
Consorzio Leonardo 1 0 1
Consorzio | Bricchi 33 0 33
Adriatica Luce e Gas S.r.l. 26 11 15
Unicoop Tirreno Soc. Coop. 86 104 (18)
Consorzio del Commendone 35 0 35
Distribuzione Lazio Umbria S.r.l. 2 0 2
Librerie.Coop S.p.A. 21 9 12
Robintur S.p.A. 0 1 (2)
Consorzio Millenniun Center 12 7 5
Consorzio La Torre 1 8 (7)
Consorzio Crema 131 144 (13)
Consorzio Porta a Mare 57 63 (6)
Consorzio Katané 207 338 (131)
Consorzio Lame 0 1 (1)
Consorzio Cone' 0 20 (20)
Consorzio Clodi 8 0 8
Consorzio Punta di Ferro 6 0 6
Consorzio Sarca 5 1 4
Crediti commerciali e altri crediti verso parti correlate 1.136 1.111 25
Si rimanda a quanto riportato nella Nota 40 per maggiori informazioni.
Nota 25) Altre attivita correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Crediti tributari
Erario c/iva 10.532 544 9.988
Erario cfires 445 421 24
Erario cf/irap 1.223 1.124 99
Verso altri
Anticipi a fornitori 3 3 0
Ratei e risconti 583 436 147
Costi sospesi 119 27 92
Altri 207 577 (370)
Altre attivita correnti 13.112 3.132 9.980

Le altre attivita correnti sono in incremento rispetto all’esercizio precedente per un importo pari ad Euro 9.980 migliaia e

le variazioni sono dovute principalmente: (i) allincremento del credito lva connesso all’acquisizione della galleria

commerciale Marema; (ii) all'incremento della voce Ratei e risconti per effetto di costi manifestatisi nel periodo ma non di

competenza e (iii) allincremento della voce Costi sospesi relativi alle attivita di pilotage connesse al progetto

"Ampliamento Esp” e che saranno riversati a conto economico nell’esercizio di apertura della nuova galleria.

Nota 26) Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Altre attivita' finanziarie 0 9.023 (9.023)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti 0 9.023 (9.023)
Crediti finanziari verso parti correlate 151 151 0
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti verso parti correlate 151 151 0
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Le “Altre attivita finanziarie” risultano in decremento per effetto delle operazioni di time deposit scadute il 31 maggio
2016, per complessivi Euro 9 milioni, sottoscritti dalla societa Punta di Ferro, e regolate ad un tasso pari allo 0,60%. Le
“attivita finanziarie verso parti correlate” si riferiscono al finanziamento oneroso concesso alla societa RGD Ferrara 2013
S.r.l. per un importo pari a circa Euro 150 migliaia, oltre a interessi calcolati al tasso Euribor 3 mesi e spread pari a 350

punti base.

Nota 27) Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Disponibilita liquide e altre disponibilita liquide equivalenti 2.994 23.480 (20.486)
Cassa 90 123 (33)
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 3.084 23.603 (20.519)

La liquidita presente al 31 dicembre 2016 € costituita principalmente dalle disponibilita presso banche relative ad ordinari
rapporti di conto corrente. La variazione rispetto all'esercizio precedente & stata determinata dall’utilizzo delle
disponibilita liquide volte alla riduzione dell’'esposizione a breve nei confronti del sistema bancario e all’estinzione

anticipata di finanziamenti ipotecari.

Nota 28) Patrimonio Netto

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Capitale sociale 599.760 599.760 0
Riserva sovrapprezzo azioni 29.971 39.971 (10.000)
Altre riserve 349.246 323.915 25.331
Riserva legale 119.952 109.952 10.000
Riserva avanzi da fusione 0 3.956 (3.956)
Riserva di Cash Flow Hedge (21.364) (21.931) 567
Riserva di Cash Flow Hedge societa controllate (673) (3.197) 2.524
Riserva emissione prestito obbligazionario 29.596 29.806 (210)
Riserva costi aumento capitale sociale (6.156) (6.156) 0
Rideterminazione dei piani a benefici definiti (154) (18) (136)
Rideterminazione dei piani a benefici definiti societa controllate (114) (30) (84)
Riserva Fair Value 232.522 213.204 19.318
Riserva disponibile per cessione immobile 0 2.662 (2.662)
Riserva di traduzione (4.363) (4.333) (30)
Utili del gruppo 81.724 58.407 23.317
Utile (Perdite) a nuovo del gruppo 13.395 12.768 627
Utile (Perdita) dell'esercizio 68.329 45.639 22.690
Totale Patrimonio netto di Gruppo 1.060.701 1.022.053 38.648
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti di minoranza 10.150 10.589 (439)
Utile (Perdita) di terzi (1.425) (439) (986)
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti di minoranza 8.725 10.150 (1.425)
Totale Patrimonio netto 1.069.426 1.032.203 37.223

Nel corso del presente esercizio, come deliberato in sede di assemblea dei soci di approvazione del bilancio al 31
dicembre 2015 si e provveduto: (i) all’utilizzo della riserva sovrapprezzo azioni per Euro 10.000 migliaia ad integrazione
della riserva legale; (ii) allintegrazione della riserva legale come sopra evidenziato per Euro 10.000 migliaia, la quale,
pertanto, risulta interamente formata nella misura stabilita dall’art. 2430 C.C.; (iii) alla riclassifica da “Riserva disponibile
per cessione immobile” a riserva di utili a nuovo per Euro 2.662 migliaia; (iv) a destinare I'utile civilistico della
capogruppo, per Euro 19.318 migliaia, alla Riserva Fair Value; (v) alla distribuzione del dividendo relativo all’esercizio
2015, pari ad Euro 32.522 migliaia, attraverso I'utilizzo integrale della Riserva avanzo da fusione per un importo pari ad
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Euro 3.956 migliaia e della riserva emissione prestito obbligazionario per un importo pari ad Euro 210 migliaia e, per
I'importo residuo, dalle riserve di utili a nuovo.

Inoltre, il patrimonio netto si & movimentato per effetto delladeguamento delle riserve di Cash Flow Hedge relative ai
contratti derivati in essere pari a circa Euro +567 migliaia per la capogruppo e pari a circa Euro +2.524 migliaia per una
societa controllata, del’adeguamento della riserva “Ritederminazione dei piani a benefici definiti” per un importo pari ad
Euro -220 migliaia, della movimentazione della riserva di traduzione relativa alla conversione dei bilanci espressi in una
valuta diversa da quella funzionale del gruppo, per un importo pari a circa Euro -30 migliaia, dell’'utile dell’'esercizio di
competenza della Capogruppo per Euro 68.329 migliaia e della perdita di competenza dei terzi per circa Euro 1.425

migliaia.

Nota 29) Passivita finanziarie non correnti

La voce comprende la quota non corrente dei finanziamenti a tasso variabile contratti col sistema bancario, dei prestiti
obbligazionari e delle passivita verso altri finanziatori, di cui si fornisce il dettaglio:

Durata 31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Debiti per Mutui 314.904 477.642  (162.738)
04 BNL Rimini IGD MALATESTA - Rimini 06/09/2006 - 06/07/2021 7.490 0 7.490
09 Interbanca IGD 25/09/2006 - 05/10/2021 57.023 70.004 (12.981)
05 BreBanca IGD MONDOVICINO (Galleria) 23/11/2006 - 10/01/2023 6.560 7.547 (987)
08 Carisbo Guidonia IGD TIBURTINO 27/03/2009 - 27/03/2024 47.102 51.088 (3.986)
06 Unipol Lungosavio IGD 31/12/2008 - 31/12/2023 7.644 8.245 (601)
01 Unipol SARCA 10/04/2007 - 06/04/2027 68.350 71.335 (2.985)
07 Carige Nikefin Asti | BRICCHI 31/12/2008 - 31/03/2024 20.168 21.572 (1.404)
13 CR Veneto Mondovi (Retail Park) 08/10/2009 - 01/11/2024 18.896 20.498 (1.602)

10 Mediocredito Faenza IGD 05/10/2009 - 30/06/2029 10.680 11.610 (930)
14 MPS Palermo (Galleria) 21/12/2010 - 30/11/2025 23.378 25.295 (1.917)
17 Carige Palermo IGD (lper) 12/07/2011 - 30/06/2027 16.770 18.341 (1.571)
15 CentroBanca Cone (Galleria) 22/12/2010 - 31/12/2025 30.843 33.463 (2.620)
03 BPV Porta Medicea 02/08/2011-25/07/2026 0 6.751 (6.751)
23 Finanziamento BNP 03/12/2013 - 26/11/2018 0 131.893  (131.893)
Debiti per prestiti obbligazionari 574.141 282.349 291.792
Bond 122,90ML 07/05/2013- 07/05/2017 0 6.722 (6.722)
Bond 22 ML 07/05/2013- 07/05/2017 0 1.210 (1.210)
Bond 150 ML 07/05/2014 - 07/01/2019 124.192 123.849 343
Bond 162 ML 21/04/2015 - 21/04/2022 152.205 150.568 1.637
Bond 300 ML 31/05/2016 - 31/05/2021 297.744 0 297.744
Debiti verso altri finanziatori 4.251 4.939 (688)
Altri debiti finanziari per acquisto ramo d'azienda 0 375 (375)
Sardaleasing per sede Bologna 30/04/2009 - 30/04/2027 4.251 4.564 (313)
Passivita finanziarie non correnti 893.296 764.930 128.366

Debiti per mutui

| debiti per mutui sono garantiti da ipoteche iscritte sugli immobili posti a garanzia dei finanziamenti stessi e la variazione
e dovuta alla riclassifica nelle passivita finanziarie correnti delle quote capitale in scadenza entro i prossimi 12 mesi, oltre
all’estinzione anticipata del finanziamento BPV, avvenuta nel mese di marzo 2016, all’estinzione anticipata del
finanziamento ipotecario sottoscritto dalla controllata Igd Property SIINQ S.p.A. di importo pari ad Euro 135 milioni, che

la stessa aveva assunto nel novembre 2013 e che e stato oggetto di rimborso in due tranches, la prima nel mese di
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maggio per circa Euro 29,65 milioni e la seconda nel mese di novembre per I'importo residuo, pari ad Euro 105,35
milioni, alla rinegoziazione della scadenza del mutuo BNL Rimini al 2021 e alla riclassifica nelle passivita finanziarie
correnti del prestito obbligazionario in scadenza in data 7 maggio 2017. Il tasso medio dei mutui ipotecari, regolati a

tasso variabile, al 31 dicembre 2016 € pari allo 0,91%.

Debiti per Prestiti obbligazionari

L’incremento della voce & stato determinato dall’emissione di un nuovo prestito obbligazionario per un ammontare pari
ad Euro 300 milioni, emesso in data 31 maggio 2016, le cui condizioni sono riportate nel paragrafo 2.4 Eventi Rilevanti
dell’'esercizio. | costi accessori all’'operazione sono stati pari ad Euro 2.538 migliaia. In data 10 febbraio 2016, la Societa
ha sottoscritto con diverse controparti bancarie, per un nozionale totale di 300 milioni di Euro, a copertura del rischio di
tasso di interesse derivante dalla prospettata ed altamente probabile emissione di un prestito obbligazionario per totali
300 milioni di Euro, contratti derivati Interest Rate Swap Forward Starting a un tasso pari allo 0,119%. Tale operazione &
stata chiusa in data 31 maggio 2016 e ha determinato I'iscrizione di una riserva di Cash Flow Hedge per Euro 1.659
migliaia. Il riversamento a conto economico avverra sulla base dell’applicazione del criterio del costo ammortizzato per la
durata del prestito obbligazionario.

Di seguito si riporta la tabella con il dettaglio dei prestiti obbligazionari:

Quota non Quota Quota non
corrente corrente corrente Quota corrente
Emissione Tasso di Tasso di
prestito ammortamento costi oneri finanziari al interesse interesse
Debiti per prestiti obbligazionari 31/12/2015 31/12/2015 obbligazionario accessori al 31/12/16 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2016  nominale effettivo
Bond 150 ML 124.900 124.900
costi accessori all'operazione (1.051) 343 (708)
Rateo cedola 31.12.15 4.747 (4.747)
Interessi pagati 4.840
Rateo cedola 31.12.16 4.747 4.747
Totale Bond 150 ML 123.849 4.747 0 343 4.840 124.192 4.747 3,875% 4,17%
Bond 122,90ML 6.785 6.785
costi accessori all'operazione (63) 47 (16)
Rateo cedola 31.12.15 191 (191)
Interessi pagati 294
Rateo cedola 31.12.16 192 192
Totale Bond 122,90ML 6.722 191 0 47 295 0 6.961 4,335% 5,07%
Bond 22 ML 1.215 1.215
costi accessori all'operazione (5) 3 (1)
Rateo cedola 31.12.15 34 (34)
Interessi pagati 53
Rateo cedola 31.12.16 34 34
Totale Bond 22 ML 1.210 34 0 3 53 0 1.248 4,335% 4,63%
Bond 162 ML 162.000 162.000
costi accessori all'operazione (11.432) 1.637 (9.795)
Rateo cedola 31.12.15 2.979 (2.979)
Interessi pagati 4.293
Rateo cedola 31.12.16 2.987 2.987
Totale Bond 162 ML 150.568 2.979 0 1.637 4.301 152.205 2.987 2,65% 3,94%
Bond 300 ML 300.000 300.000
costi accessori all'operazione (2.538) 282 (2.256)
Rateo cedola 31.12.15 0
Interessi pagati
Rateo cedola 31.12.16 4.397 4.397
Totale Bond 300 ML 297.462 282 4.397 297.744 4.397 2,50% 2,80%*
* comprensivo dell'effetto della Riserva di Cash Flow Hedge
Totale prestiti Obbligazionari 282.349 7.951 297.462 2.312 13.886 574.141 20.340
Riserva di Cash Flow Hedge (bond 300 ML) (1.659) 183 (1.476)
Totale oneri finanziari 2.495 13.886

Covenants
Nella seguente tabella sono esposti i covenants relativi ai finanziamenti in essere. Alla data del 31 dicembre 2016 tutti i

covenants risultano rispettati.
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Riferimento
prodotto

04 BNL Rimini
IGD

05 BreBanca
IGD

01 Unipol Larice

06 Unipol
Lungosavio IGD

07 Carige Nikefin
Asti

08 Carisbo
Guidonia IGD

09 Interbanca
IGD

10 Mediocredito
Faenza IGD

14 MPS Palermo

15 CentroBanca
Cone Gall

Immobile

MALATESTA -
Rimini

MONDOVICIN
O (Galleria)

SARCA
(Galleria)

LUNGO SAVIO
- Cesena
(Galleria)

| BRICCHI -
Isola D'Asti
(Gall)

TIBURTINO -
Guidonia (Gall +
Iper)

Iper LUGO -
Ravenna, Iper
MAESTRALE -
Senigallia, Iper
MIRALFIORE -
Pesaro,
CENTRO
D'ABRUZZO -
Pescara (Iper),
LE PORTE DI
NAPOLI -
Afragola ( Iper)

PORTOGRAND
E (iper+gall),
iper
LEONARDO

LE MAIOLICHE
- Faenza (Iper)

Palermo
(Galleria)

Coné (Galleria)

Proprietario
del prodotto

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD

Management

srl

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

Natura del
prodotto

Contratto di
Finanziame
nto

Contratto di
Mutuo
Fondiario

Contratto di
Mutuo
Fondiario

Contratto di
Mutuo
Fondiario

Contratto di
Mutuo
Ipotecario

Contratto di
Mutuo
Fondiario

Contratto di
Finanziame
nto

Contratto di
Finanziame
nto

Contratto di
Mutuo

Contratto di
Finanziame
nto

Contropart
e

BNL Banca
Nazionale
del Lavoro

Banca
Regionale
Europea

Unipol
Merchant

Unipol
Merchant

Banca
Carige

Cassa di
Risparmio di
Bologna

GE Capital

Mediocredit
o0 banca
SPA

Monte dei
Paschi di
Siena

CentroBanc
a

Data di
inizio

06/09/2006

23/11/2006

10/04/2007

31/12/2008

31/12/2008

27/03/2009

25/09/2006

05/10/2009

21/12/2010

22/12/2010

Data di fine

06/07/2021

10/01/2023

06/04/2027

31/12/2023

31/03/2024

27/03/2024

05/10/2021

30/06/2029

30/11/2025

31/12/2025

Rimborso

Ammortamento
quota capitale
annuale
costante di
2min€

Ammortamento
quota capitale
crescente

Ammortamento
quota capitale
annuale
costante di
3min€; balloon
finale di
40,7mIn€

Ammortamento
quota capitale
crescente con
balloon finale di
3,6min€

Ammortamento
quota capitale
crescente con
balloon finale di
9,5min€

Ammortamento
quota capitale
annuale
costante di
4,1min€;
balloon finale di
24min€

Ammortamento
quota capitale
crescente

Ammortamento
quota capitale
annuale
costante di
0,94min€

Ammortamento
quota capitale
crescente con
balloon finale di
6,6mIn€

Ammortamento
quota capitale
annuale
costante di
2,64min€;
balloon finale di
10,56mIn€

"Covenant" finanziari

Situazione finanziaria IGD Siiq SpA: il
rapporto tra PFN (comprensivo di

attivita e passivita per strumenti

derivati) e la differenza tra PN e
dividendi deliberati per I'esercizio in
corso, non dovra essere superiore a 2

fino alla scadenza "

Bilancio Consolidato annuale
certificato: rapporto tra il rapporto tra
PFN (comprensivo di attivita e
passivita per strumenti derivati) e PN
non dovra essere superiore a 2,3

Situazione finanziaria Gruppo IGD: il
rapporto fra PFN (comprensivo di
attivita e passivita per strumenti
derivati) e PN non dovra essere
superiore a 1,6 fino alla scadenza

Bilancio Consolidato: il rapporto tra
PFN (comprensivo di attivita e
passivita per strumenti derivati) e PN
non dovra essere superiore a2 a
partire dal 31/12/2006 fino a scadenza

Bilancio IGD Siiq SpA: il rapporto
Debiti finanziari netti esterni su
Patrimonio Netto + finanziamenti
Intercompany non superiore al 2,70

Bilancio consolidato: i) il rapporto PFN
(comprensivo di attivita e passivita per
strumenti derivati) su Equity non
superiore ad 1,7 ii) rapporto Loan to
Value sul singolo immobile ipotecato
non superiore al 70%

Bilancio Consolidato: rapporto fra PFN
(comprensivo di attivita e passivita per
strumenti derivati) e Patrimonio Netto
non superiore a 2

Calcolo
indicator

ei)

0,77

1,01

1,01

1,01

1,07

1,01

1,01

Calcolo
indicator
eii)

48,65%

Calcolo
indicator

e iii)
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Riferimento
prodotto

13 CR Veneto
Mondovi

17 Carige
Palermo IGD

24 Notes 3,875%
- Due 07/01/2019

25 Notes 4,335%
- Due 07/05/2017

26 Notes 2,65% -
21/04/2022

27 Notes 2,50% -
31/05/2021

Immobile

MONDOVICIN
O (Retail Park)

Palermo (Iper)

unsecured

unsecured

unsecured

unsecured

Proprietario
del prodotto

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

Natura del
prodotto

Contratto di
Mutuo

Contratto di
Mutuo

Prestito
obbligaziona
rio

Prestito
obbligaziona
rio

Prestito
obbligaziona
rio

Prestito
obbligaziona
rio

Contropart
e

Cassa di
Risparmio
del Veneto

Banca
Carige

Paying
Agent - Bnp
paribas

Paying
Agent - Bnp
paribas

Paying
Agent - Bnp
paribas

Paying
Agent -
Citigroup

Data di
inizio

08/10/2009

12/07/2011

07/05/2014

07/05/2013

21/04/2015

31/05/2016

Data di fine

01/11/2024

30/06/2027

07/01/2019

07/05/2017

21/04/2022

31/05/2021

Rimborso

Ammortamento
quota capitale
annuale
costante di
1,65mIn€;
balloon finale di
8,55mIn€

Ammortamento
quota capitale
crescente

Bullet

Bullet

Bullet

Bullet

"Covenant" finanziari

Bilancio Consolidato annuale
certificato: rapporto tra PFN
(comprensivo di attivita e passivita per
strumenti derivati) e PN non dovra
essere superiore a 1,6

i) Rapporto Total Asset - Intangible
Asset su Total Debt inferiore (escluse
passivita per strumenti derivati) al
60%; ii) Interest Cover Ratio (poste
ricorrenti secondo principio di cassa)
> 1,55; iii) Rapporto Debito Garantito
su Total Asset - Intangible Asset
inferiore al 45%; iv) Rapporto Immobili
liberi da gravami su Debito non
garantito > 1,00.

i) Rapporto Total Asset - Intangible
Asset su Total Debt inferiore (escluse
passivita per strumenti derivati) al
60%; ii) Interest Cover Ratio (poste
ricorrenti secondo principio di cassa)
> 1,55; iii) Rapporto Debito Garantito
su Total Asset - Intangible Asset
inferiore al 45%; iv) Rapporto Immobili
liberi da gravami su Debito non
garantito > 1,00.

i) Rapporto Total Asset - Intangible
Asset su Total Debt inferiore (escluse
passivita per strumenti derivati) al
60%; ii) Interest Cover Ratio (poste
ricorrenti secondo principio di cassa)
> 1,7; iii) Rapporto Debito Garantito
su Total Asset - Intangible Asset
inferiore al 45%; iv) Rapporto Immobili
liberi da gravami su Debito non
garantito > 1,25

Calcolo
indicator
ei)

1,01

47,57%

47,57%

47,57%

Calcolo
indicator
eii)

2,88

2,88

2,88

Calcolo
indicator
e iii)

15,88%

15,88%

15,88%

Calco
lo
indic
atore
iv)

1,99

1,99
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Nota 30) Fondo Trattamento di fine rapporto

Saldo al 01/01/15 (Utili)/perdite Utilizzo Accantonamento oneri finanziari Saldo al
attuariali IAS 19 31/12/2015
Fondo TFR 1.910 (193) (24) 318 35 2.046
Saldo al 01/01/16 (Utili)/perdite Utilizzo Accantonamento oneri finanziari Saldo al
attuariali IAS 19 31/12/2016
Fondo TFR 2.046 220 (57) 274 46 2.530

Si riportano di seguito le ipotesi demografiche e finanziarie utilizzate:

PERSONALE IPOTESI FINANZIARIE anno 2016
IPOTESI DEMOGRAFICHE DIPENDENTE 1,50%
— Incremento del costo della vita
Probabilita di decesso RG 48
o Tavole Inps distinte per eta Tasso di attualizzazione 1,62%
Probabilita di invalidita
e sesso Dirigenti 2,5%
Raggiungimento requisiti Incremento retributivo complessivo Impiegati/Quadri 1,0%
Probabilita di pensionamento Assicurazione Generale Operai 1,0%
Obbligatoria Incremento TFR 2,625%
Probabilita di dimissioni 2%
Probabilita di ricevere all'inizio
dell'anno un'anticipazione del TFR
accantonato pari al 70% 1%

Il Fondo Trattamento di Fine Rapporto rientra nei piani a benefici definiti. In particolare, il tasso annuo di attualizzazione
utilizzato per la determinazione del valore attuale dell’'obbligazione & stato desunto, coerentemente con il par. 83 dello
IAS 19, dall'indice lboxx Corporate A con duration 10+ rilevato alla data della valutazione. L’applicazione di un tasso
annuo di attualizzazione desunto dall’indice Iboxx Corporate AA con duration 10+ non avrebbe comportato effetti

significativi.
Informazioni aggiuntive

v'analisi di sensitivita per ciascuna ipotesi attuariale rilevante alla fine dell’esercizio, mostrando gli effetti che ci
sarebbero stati a seguito delle variazioni delle ipotesi attuariali ragionevolmente possibili a tale data, in termini
assoluti;

v indicazione del contributo per I'esercizio successivo;

v'indicazione della durata media finanziaria dell'obbligazione per i piani a beneficio definito;

<\

erogazioni previste dal piano.

Analisi di sensitivita dei principali parametri valutativi sui dati al 31 Dicembre 2016

Tasso di inflazione +0,25% - Fondo TFR: 2.589,81 [€/000
Tasso di inflazione -0,25% - Fondo TFR: 2.446,43 |€/000
Tasso di attualizzazione +0,25% - Fondo TFR: 2.427,23 |€/000
Tasso di attualizzazione -0,25% - Fondo TFR: 2.611,14 |€/000
Tasso di turnover +1% - Fondo TFR: 2.471,68 |€/000
Tasso di turnover -1% - Fondo TFR: 2.569,10 |€/000
Service Cost 2017 343,62 |€/000
Duration del piano 20,00 |anni

Erogazioni previste nel 1° anno 158,74 |€/000
Erogazioni previste nel 2° anno 76,54 |€/000
Erogazioni previste nel 3° anno 84,73 |€/000
Erogazioni previste nel 4° anno 206,42 |€/000
Erogazioni previste nel 5° anno 106,91 |€/000
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Nota 31) Fondi per rischi e oneri

31/12/2015 Utilizzi Accantonamenti  31/12/2016
F.do imposte e tasse 1.092 (147) 294 1.239
F.do salario variabile 772 (742) 912 942
F.do rischi ed oneri diversi 2.824 (41) 2.783
Fondi per rischi ed oneri futuri 4.688 (930) 1.206 4,964

Fondo imposte e tasse

Tale fondo si riferisce ad accantonamenti effettuati a fronte degli oneri che potrebbero emergere in relazione ad
accertamenti tributari ed altre probabili passivita fiscali. Gli incrementi sono relativi all’ulteriore accantonamento per
fronteggiare i possibili esiti dei contenziosi IMU/ICI in essere, aventi ad oggetto principalmente nuove determinazioni di

classamento e di rendite catastali in relazione a due centri commerciali.

Fondo salario variabile

Il fondo salario variabile é relativo alla retribuzione variabile spettante che verra erogata ai dipendenti nel 2017 sulla
base della stima del risultato conseguito dal Gruppo nell’esercizio 2016. L'utilizzo € a fronte dell’erogazione avvenuta nel
primo semestre 2016.

F.do rischi ed oneri diversi
Tali fondi accolgono accantonamenti per rischi connessi a contenziosi in essere e accantonamenti per probabili oneri
futuri. L'utilizzo si riferisce ad opere di urbanizzazione ancora da ultimare connesse all'acquisizione di Punta di Ferro.

Per maggiori informazioni si rimanda alla nota 45.

Nota 32) Debiti vari e altre passivita non correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Ricavi sospesi 5.931 6.226 (295)
Debiti per imposta sostitutiva 4.405 5.891 (1.486)
Altre passivita 371 387 (16)
Debiti vari e altre passivita non correnti 10.707 12.504 (1.797)

La voce Ricavi sospesi accoglie gli impegni verso il Comune di Livorno, relativi alle opere di urbanizzazione secondaria
aggiuntiva come previsto in convenzione, per Euro 2.481 migliaia e le opere da realizzare verso Porta a Mare S.p.a. per
Euro 3.450 migliaia. Il decremento rispetto al 2015, pari ad Euro 295 migliaia, € imputabile al’avanzamento delle opere
di urbanizzazione sopra menzionate, in quanto riversate a conto economico in correlazione ai costi di realizzazione
sostenuti. La voce Debiti per imposta sostitutiva contiene la quota non corrente del debito per imposta sostitutiva relativa
alla plusvalenza, determinatasi in occasione del conferimento dell'ipermercato Centro Lame oltre all'imposta sostituiva
per l'ingresso nel regime SIINQ di Punta di Ferro SIINQ S.p.A. che verra corrisposta in rate annuali sino al 2020 e la

variazione € relativa alla riclassifica nelle passivita correnti della quota in scadenza nell’esercizio successivo.

Di seguito si riportano i debiti verso parti correlate:

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Depositi cauzionali v/Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 11.514 11.514 0
Depositi cauzionali Unicoop Tirreno Soc. Coop. 1.013 1.960 (947)
Depositi cauzionali Distribuzione Centro Sud S.r.l. 450 0 450
Depositi cauzionali Distribuzione Lazio Umbria S.r.l. 942 0 942
Depositi cauzionali Adriatica Luce e Gas S.r.l. 30 30 0
Depositi cauzionali Campania Distribuzione Moderna S.r.l. 0 452 (452)
Debiti vari e altre passivita non correnti verso parti correlate 13.949 13.956 (7)
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| depositi cauzionali sono relativi alle somme versate per le locazioni degli ipermercati e delle gallerie. Si precisa che i

depositi cauzionali sono produttivi di interessi a tassi di legge. Il decremento dei depositi cauzionali verso Unicoop

Tirreno e Campania Distribuzione Moderna & dovuto alla riclassifica degli stessi verso Distribuzione Centro Sud e

Distribuzione Lazioo Umbria. Si rimanda a quanto riportato nella Nota 40 per ulteriori informazioni.

Nota 33) Passivita finanziarie correnti

Durata 31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Money 16/12/2015 - 16/06/2016 0 16.700 (16.700)
Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Money 28/12/2015 - 28/06/2016 0 8.000 (8.000)
Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Money 23/12/2015 - 23/06/2016 0 2.000 (2.000)
Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Money 03/11/2015 - 04/01/2016 0 1.800 (1.800)
Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Money 10/11/2015 - 12/01/2016 0 1.500 (1.500)
Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Money 24/11/2016 - 12/01/2017 31.000 0 31.000
Bnl - Bologna 24/11/2016 - 12/01/2017 10.001 0 10.001
Carisbo - Hot Money 16/12/2015 - 16/02/2016 0 10.001 (10.001)
Banco Popolare - Hot Money 13/12/2016 - 12/01/2017 12.500 3.500 9.000
Banco Popolare - Hot Money 18/12/2015 - 16/03/2016 0 9.000 (9.000)
Cassa di Risparmio del Veneto 13/12/2016 - 12/01/2017 18.502 15.002 3.500
Cassa di Risparmio del Veneto 15/12/2015 - 15/02/2016 0 10.002 (10.002)
Mps - Hot Money 24/11/2016 - 12/01/2017 8.500 30.000 (21.500)
Bnl - Bologna 30/12/2016 - 12/01/2017 8.541 18.500 (9.959)
Cassa risp. Firenze hot money 21/12/2015 - 22/02/2016 0 15.001 (15.001)
Banca Regionale Europea hot money 13/12/2016 - 12/01/2017 20.000 20.002 (2)
Bnl - Bologna a revoca 0 1.500 (1.500)
Cassa di Risparmio di Cesena c/c a vista 0 4.996 (4.996)
Mps c/c a vista 0 7.986 (7.986)
Banca Carige a vista 21 0 21
Emilbanca c/c a vista 1.489 1.489 0
Banca Pop. Emilia Romagna c/c a vista 0 633 (633)
Totale debiti verso banche 110.554 177.612 (67.058)
04 BNL Rimini IGD MALATESTA - Rimini 06/09/2006 - 06/07/2021 2.002 11.388 (9.386)
05 BreBanca IGD MONDOVICINO (Galleria) 23/11/2006 - 10/01/2023 1.009 970 39
06 Unipol Lungosavio IGD 31/12/2008 - 31/12/2023 603 568 35
09 Interbanca IGD 25/09/2006-05/10/2021 13.145 12.731 414
08 Carisbo Guidonia IGD TIBURTINO 27/03/2009 - 27/03/2024 4.134 4.136 (2)
01 Unipol SARCA 10/04/2007 - 06/04/2027 3.049 3.097 (48)
07 Carige Nikefin Asti | BRICCHI 31/12/2008 - 31/03/2024 1.414 1.326 88
13 CR Veneto Mondovi (Retail Park) 08/10/2009 - 01/11/2024 1.714 1.729 (15)
10 Mediocredito Faenza IGD 05/10/2009 - 30/06/2029 934 933 1
14 MPS Palermo (Galleria) 21/12/2010 - 30/11/2025 1.962 1.918 44
17 Carige Palermo IGD (lper) 12/07/2011 - 30/06/2027 1.572 1.537 35
15 CentroBanca Cone (Galleria) 22/12/2010 - 31/12/2025 2.640 2.640 0
03 BPV Porta Medicea 02/08/2011 - 25/07/2026 0 717 (717)
18 Cassa risp Firenze ipotecario 20/12/2011 - 19/12/2016 0 19.979 (19.979)
23 Finanziamento BNP 03/12/2013 - 26/11/2018 0 1.278 (1.278)
Totale debiti per mutui 34.178 64.947 (30.769)
Leasing Sede Igd 30/04/2009 - 30/04/2027 313 303 10
Altri debiti finanziari per acquisto ramo d'azienda 375 750 (375)
Aggiustamento prezzo Punta di Ferro 0 1.592 (1.592)
Totale debiti verso altri finanziatori 688 2.645 (1.957)
Bond 122,9 ML 07/05/2013 - 07/05/2017 6.961 191 6.770
Bond 22 ML 07/05/2013 - 07/05/2017 1.248 34 1.214
Bond 150 ML 07/05/2014 - 07/01/2019 4.747 4.747 0
Bond 162 ML 21/04/2015 - 21/04/2022 2.987 2.979 8
Bond 300 ML 31/05/2016 - 31/05/2021 4.397 0 4.397
Totale debiti per prestiti obbligazionari 20.340 7.951 12.389
Passivita finanziarie correnti 165.760 253.155 (87.395)
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Le principali variazioni delle passivita finanziarie correnti sono riconducibili:

v

alla riduzione delle linee di finanziamento a breve termine (hot money) utilizzate nel precedente esercizio,
correlate prevalentemente al finanziamento dell’acquisizione della societa Punta di Ferro, sostituite da passivita
finanziarie non correnti a seguito dell’emissione del prestito obbligazionario commentato in nota 29;

al pagamento delle quote capitale in scadenza nell’esercizio sui mutui in essere e alla corrispondente
riclassifica delle quote in scadenza nell’'esercizio successivo dalle passivita finanziarie non correnti;
all’estinzione della quota a breve del finanziamento BPV;

al pagamento del debito per aggiustamento del prezzo di acquisto della partecipazione nella societa Punta di
Ferro;

alla riclassifica dalle passivita finanziarie non correnti del prestito obbligazionario in scadenza in data 7 maggio
2017,

alla riclassifica della quota non corrente del mutuo BNL a seguito dell’esercizio della term out option.

Nota 34) Posizione finanziaria netta

Nella tabella che segue e presentata la posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 e al 31 dicembre 2015. Si

precisa, inoltre, che la posizione finanziaria netta, anche in termini comparativi, non contiene la valorizzazione dei

derivati funzionali all’attivita di copertura i quali per loro natura non rappresentano valori monetari.

Le linee di credito a revoca concesse dal sistema bancario ammontano a complessivi 276 milioni di Euro ed al 31

dicembre 2016 risultano non utilizzate per 163,74 milioni di Euro.

Le linee di credito a scadenza (Commited Revolving Credit Facilities) concesse dal sistema bancario ammontano ad

Euro 60 milioni, inutilizzate al 31 dicembre 2016.

Si rimanda al paragrafo “Analisi patrimoniale e finanziaria” della Relazione sulla Gestione per i commenti.

POSIZIONE FINANZIARIA NETTA

31/12/2016 31/12/2015
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti (3.084) (23.603)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti verso parti correlate (151) (151)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti 0 (9.023)
LIQUIDITA' (3.235) (32.777)
Passivita finanziarie correnti 110.929 179.954
Quota corrente mutui 34.178 64.947
Passivita per leasing finanziari quota corrente 313 303
Prestiti obbligazionari quota corrente 20.340 7.951
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 165.760 253.155
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE NETTO 162.525 220.378
Attivita finanziarie non correnti (393) (493)
Passivita finanziarie non correnti verso altri finanziatori 0 375
Passivita per leasing finanziari quota non corrente 4.251 4.564
Passivita finanziarie non correnti 314.904 477.642
Prestiti obbligazionari 574.141 282.349
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NON CORRENTE NETTO 892.903 764.437
POSIZIONE FINANZIARIA NETTA 1.055.428 984.815
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Nota 35) Debiti commerciali e altri debiti

31/12/2016 31/12/2015

Variazioni

Debiti commerciali e altri debiti 15.634

14.372

1.262

| debiti commerciali risultano in lieve incremento rispetto all’esercizio precedente in relazione ai lavori e appalti eseguiti

nell'ultimo trimestre, in particolare sul’Ampliamento Esp Ravenna e su Officine Storiche.

Nota 36) Debiti commerciali e altri debiti verso parti correlate

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 196 141 55
Consorzio Lame 12 67 (55)
Consorzio La Torre 18 5 13
Consorzio Cone' 2 1 1
Consorzio Clodi 0 54 (54)
Consorzio Porta a Mare 3 3
Consorzio Centro Le Maioliche 1 0 1
Consorzio Leonardo 27 4 23
Consorzio | Bricchi 0 104 (104)
Unicoop Tirreno Soc. Coop. 1.013 5 1.008
Consorzio Sarca 29 0 29
DistribuzioneCentro Sud S.r.l. 1 0 1
Consorzio Crema 24 4 20
Consorzio prop. Fonti del Corallo 19 (13)
Distribuzione Lazio Umbria S.r.l. 2 0 2
Consorzio del Commendone 63 0 63
Consorzio Punta di Ferro 28 25 3
Debiti commerciali e altri debiti verso parti correlate 1.428 432 996

L’ incremento dei debiti verso parti correlate risulta pari ad Euro 996 migliaia € relativo prevalentemente al differimento

del pagamento del saldo sul prezzo di acquisto della Galleria Marema per Euro 1 milione nei confronti di Unicoop

Tirreno. Si rimanda a quanto riportato nella Nota 40 per ulteriori informazioni.

Nota 37) Passivita per imposte

31/12/2016 31/12/2015  Variazioni
Irpef /addizionali regionali e comunali 560 517 43
Debito per Irap 12 67 (55)
Debito per Ires 169 663 (494)
Debito per Iva 125 1.440 (1.315)
Consorzio di bonifica 0 11 (11)
Altri debiti tributari 9 23 (14)
Debito per imposta sostitutiva 1.521 1.515 6
Passivita per imposte 2.396 4.236 (1.840)

La variazione delle passivita per imposte, pari a circa Euro -1.840 migliaia, € principalmente dovuta al decremento dei

debiti per IVA e delle imposte sui redditi della societa Punta di Ferro Siing S.p.A., in relazione al suo status giuridico

fiscale a partire dall’esercizio 2016. Il debito per I'imposta sostitutiva, in scadenza nell’'esercizio successivo, € relativo

allingresso nel regime SIIQ di Punta di Ferro per Euro 1.434 migliaia (1/5 di 7.171 milioni di Euro) e alla plusvalenza

sull'ipermercato Lame per Euro 78 migliaia oltre a interessi.
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Nota 38) Altre passivita correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Previdenziali e assicurativi 376 352 24
Ratei e risconti 504 482 22
Assicurativi 8 8 0
Verso personale dipendente 711 708 3
Depositi cauzionali 5.069 4.195 874
Debiti vs azionisti per dividendi 1 1 0
Acconti esigibili entro esercizio 79 108 (29)
Debiti verso amministratori per emolumenti 259 165 94
Debiti verso sindaci per emolumenti 5 0 5
Altre passivita 702 494 208
Altre passivita correnti 7.714 6.513 1.201

Le altre passivita correnti si riferiscono prevalentemente ai depositi cauzionali rilasciati dai tenants e l'incremento &
dovuto principalmente all'incasso di depositi cauzionali a garanzia connessi all’apertura del centro commerciale di
Grosseto. L'incremento della voce Altre passivita & ascrivibile all'iscrizione di debiti per indennita di esproprio e di

occupazione su aree relative al progetto Ampliamento Esp.

Di seguito si riportano i debiti verso parti correlate:

Altre passivita correnti vs parti correlate 31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Altri debiti 21 6.924 (6.903)
Passivita correnti vs parti correlate 21 6.924 (6.903)

Il decremento é ascrivibile alla fatturazione anticipata, avvenuta nell’esercizio precedente, nei confronti della controllante

Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. dei canoni di locazione relativi al primo trimestre 2016. Si rimanda alla nota 40.

Nota 39) Dividendi pagati e proposti
Nel corso dell’esercizio la capogruppo, come da delibera dell’assemblea degli azionisti per I'approvazione del bilancio
del 31 dicembre 2015 tenutasi il 14 aprile 2016, ha provveduto alla distribuzione di un dividendo di 0,04 Euro per ognuna

delle 813.045.631 azioni in circolazione, per un valore totale Euro 32.521.825,24.

Nota 40) Informativa sulle parti correlate

Di seguito si forniscono le informazioni richieste dallo IAS 24 par.18.
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Informativa sulle parti correlate CREDITI E CREDITI DEBITI EALTRE| DEBITI EALTRE DEBITI CREDITI VARI E | Immobilizzazioni | Immobilizzazi
ALTRE FINANZIARI PASSIVITA' PASSIVITA' NON FINANZIARI ALTRE Incrementi oni
ATTIVITA' CORRENTI CORRENTI ATTIVITA' NON Decrementi
CORRENTI CORRENTI
Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 157 0 196 11.514 0 0 724 73
Robintur S.p.A. 0 0 0 0 0 0 1
Librerie.Coop S.p.A. 21 0 0 0 0 0 0
Adriatica Luce e Gas S.r.l. 26 0 0 30 0 0 0
Unicoop Tirreno Soc. Coop. 86 0 1.028 1.013 0 0 43.880
Consorzio prop. Fonti del Corallo 0 0 6 0 0 0 18
Consorzio Cone' 0 0 2 0 0 0 0
Consorzio Clodi 8 0 0 0 0 0 0
Consorzio Crema 131 0 24 0 0 0 19
Consorzio | Bricchi 33 0 0 0 0 0 0
Consorzio Katané 207 0 0 0 0 0 0
Consorzio Lame 0 0 12 0 0 0 24
Consorzio Leonardo 1 0 27 0 0 0 29
Consorzio La Torre 1 0 18 0 0 0 0
Consorzio Millenniun Center 12 0 0 0 0 0 0
Consorzio Punta di Ferro 6 0 34 0 0 0 54
Consorzio Porta a Mare 57 0 6 0 0 0 0
Consorzio Sarca 5 0 29 0 0 0 28
DistribuzioneCentro Sud S.r.1. 0 0 1 450 0 0 40
Distribuzione Lazio Umbria S.r.I. 2 0 2 942 0 0 0
Iniziative Bo Nord s.r.l. in liquidazione 0 293 0 0 0 0 0
Consorzio del Commendone 35 0 63 0 0 0 0
Consorzio Centro Le Maioliche 0 0 1 0 0 0 0
Rgd ferrara 2013 S.r.l. 348 151 0 0 0 0 0
Totale 1.136 444 1.449 13.949 0 0 44.817 73
Totale bilancio 83.571 544 24.797 24.656 1.059.056 89
Totale incremento/ decremento del periodo 78.479 2.196
Incidenza % 1,36% 81,62% 5,84% 56,57% 0,00% 0,00% 57,11% 3,32%
Informativa sulle parti correlate RICAVI E ALTRI PROVENTI COSTI ONERI
PROVENT]I FINANZIARI FINANZIARI
Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 27.755 0 313 35
Robintur S.p.A. 238 0 0 0
Librerie.Coop S.p.A. 838 0 0 0
Adriatica Luce e Gas S.r.l. 137 0 0 0
Unicoop Tirreno Soc. Coop. 4.018 0 85 2
Consorzio Cone' 163 0 146 0
Consorzio Clodi 54 0 63 0
Consorzio Crema 41 0 51 0
Consorzio | Bricchi 112 0 493 0
Consorzio Katané 201 0 142 0
Consorzio Lame 179 0 0 0
Consorzio Leonardo 229 0 0 0
Consorzio La Torre 196 0 252 0
Consorzio Millenniun Center 102 0 53 0
Consorzio Punta di Ferro 10 0 147 0
Consorzio Porta a Mare 75 0 200 0
Consorzio Sarca 61 0 0 0
DistribuzioneCentro Sud S.r.l. 1.499 0 0 1
Distribuzione Lazio Umbria S.r.1. 1.948 0 0 2
Coop Sicilia S.p.A. 5.139 0 0 0
Consorzio del Commendone 27 0 52 0
Consorzio Centro Le Maioliche 168 0 101 0
R.P.T. Robintur Travel Partner S.r.1. 13 0 0 0
Rgd ferrara 2013 S.r.l. 484 5 0 0
Totale 43.687 5 2.098 40
Totale bilancio 138.824 272 43.883 42.380
Incidenza % 31,47% 1,84% 4,78% 0,09%

Il Gruppo intrattiene rapporti finanziari ed economici con la controllante Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop., con altre societa

del gruppo Coop Alleanza 3.0 (Coop Sicilia S.p.A., Robintur S.p.A., Librerie Coop S.p.A., R.P.T. Robintur Travel Partner

S.r.l., Adriatica Luce e Gas S.r.l.), con Unicoop Tirreno Soc. Coop., Campania Distribuzione Moderna S.r.l. (societa fusa,

a partire dal 1° marzo 2016, in Distribuzione Centro Sud S.r.l.), Distribuzione Lazio Umbria S.r.l. (societa partecipata al
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99,86% da Unicoop Tirreno Soc. Coop.) e Distribuzione Centro Sud S.r.l. (societa partecipata al 70% da Coop Alleanza
3.0 Soc. Coop. e al 30% da Unicoop Tirreno Soc. Coop.).
Le operazioni intercorse con parti correlate sono poste in essere alle normali condizioni di mercato e valutate al valore

nominale.

Rapporti con Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. e societa ad essa facente capo

Le operazioni poste in essere con la controllante Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. sono relative a:

. locazioni attive di immobili del Patrimonio Immobiliare con destinazione a uso Ipermercato e supermercato; al
31 dicembre 2016 l'importo dei corrispettivi dei contratti di locazione, compresi i rapporti di locazione di spazi

commerciali, € pari a circa Euro 27,7 milioni;

. fornitura da parte di Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. di servizi IT in outsourcing;
. debiti per depositi cauzionali su contratti di locazione;
. acquisto di area e riaddebito di parte dei lavori sostenuti nel retail park di Chioggia;

Le operazioni poste in essere con Robintur S.p.A. e R.P.T. Robintur Travel Partner S.r.l. sono relative alla locazione di
unita immobiliari allinterno di centri commerciali. Al 31 dicembre 2016, I'importo dei corrispettivi percepiti con riferimento
ai contratti di locazione con Robintur S.p.A. e R.P.T. Robintur Travel Partner S.r.l. & rispettivamente pari a circa Euro 238
migliaia ed Euro 13 migliaia.

Le operazioni poste in essere con Librerie Coop S.p.A. sono relative a rapporti commerciali ed economici attivi relativi
all’assegnazione in affitto d’azienda di unita immobiliari all'interno di Centri Commerciali e alla locazione del terzo piano
dello stabile in cui IGD ha la propria sede operativa. Al 31 dicembre 2016, I'importo dei corrispettivi percepiti dal Gruppo
con riferimento a tale contratto di locazione & pari a circa Euro 838 migliaia.

Le operazioni poste in essere con Adriatica Luce e Gas S.r.l. sono relative alla locazione di una porzione del secondo
piano dello stabile in cui IGD ha la propria sede operativa. Al 31 dicembre 2016 I'importo dei corrispettivi percepiti dal

Gruppo con riferimento a tale contratto di locazione & pari a circa Euro 137 migliaia.

Le operazioni poste in essere con Distribuzione Centro Sud S.r.l. (societa partecipata al 70% da Coop Alleanza 3.0 Soc.
Coop. e al 30% da Unicoop Tirreno Soc. Coop.) fanno riferimento alla locazione attiva dell’'lpermercato di Guidonia e di

Afragola per 1,5 milioni di Euro, oltre a debiti per depositi cauzionali sui contratti di locazione.

Le operazioni poste in essere con Coop Sicilia S.p.A., societa partecipata al 100% da Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop.,
hanno avuto ad oggetto rapporti commerciali ed economici attivi relativi all’assegnazione in locazione di immobili con

destinazione ad uso Ipermercato. Al 31 dicembre 2016 i corrispettivi delle locazioni sono pari a circa Euro 5,1 milioni.

Rapporti con Unicoop Tirreno Soc. Coop.

Le operazioni poste in essere con Unicoop Tirreno Soc. Coop. si riferiscono a:
. debiti per depositi cauzionali sui contratti di locazione;

. rapporti commerciali ed economici attivi relativi al’assegnazione in locazione di immobili con destinazione ad
uso Ipermercato. Al 31 dicembre 2016 l'importo dei corrispettivi percepiti con riferimento a tali contratti di

locazione é pari a circa Euro 3,9 milioni;

. acquisizione, avvenuta in data 13 dicembre 2016 della Galleria del Centro Commerciale Marema a Grosseto. Il

corrispettivo € stato pari a 43,75 milioni di Euro, oltre imposte e oneri accessori.
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Le operazioni poste in essere con Distribuzione Lazio Umbria S.r.l. (societa partecipata al 99,86% da Unicoop Tirreno)
fanno riferimento alla locazione attiva dell’'lpermercato di Casilino e al supermercato di Civita Castellana per Euro 1.948

migliaia, oltre a debiti per depositi cauzionali sui contratti di locazione.

Rapporti con altre societa del Gruppo

Le operazioni poste in essere con i Consorzi si riferiscono a rapporti commerciali ed economici attivi relativi al facility
management svolta all'interno dei Centri Commerciali; i rapporti passivi si riferiscono a spese condominiali per locali non

locati e a lavori di manutenzione straordinaria sugli immobili.

Le operazioni poste in essere con Iniziative Immobiliari Bologna Nord S.r.l. in liquidazione, societa partecipata al 15%
tramite Ilgd Management S.r.1., si riferiscono ad un finanziamento infruttifero per un importo, al 31 dicembre 2016, pari a

circa Euro 673 migliaia, svalutato per Euro 380 migliaia.

Le operazioni poste in essere con RGD Ferrara 2013 S.r.l., societa costituita il 30 settembre 2013 per la gestione del
ramo d’azienda del Centro Commerciale “Darsena City” di Ferrara (detenuta in joint venture da IGD e Beni Stabili), sono
relative a: (i) un rapporto di locazione attiva, da parte di IGD, dellimmobile Darsena (al 31 dicembre 2016 I'importo del
corrispettivo del contratto di locazione & pari a circa Euro 484 migliaia) e (ii) al finanziamento oneroso, per un importo
pari a circa Euro 150 migliaia, oltre a interessi calcolati al tasso Euribor 3 mesi e spread pari a 350 punti base.

Nota 41) Gestione del rischio finanziario

Il Gruppo, nello svolgimento delle proprie attivita, risulta esposto a diversi rischi finanziari: rischio di tasso di interesse,
rischio di liquidita, rischio di credito e rischio di cambio. Il Gruppo attua politiche operative e finanziarie finalizzate a
ridurre I'impatto di tali rischi sulla performance aziendale, avvalendosi anche di strumenti finanziari derivati su tassi di

interesse. Il Consiglio di Amministrazione riesamina e concorda le politiche per gestire detti rischi.

Rischio di tasso d’interesse

| principali eventi connessi al rischio riguardano la volatilita dei tassi e il conseguente effetto sull'attivita di finanziamento
delle attivita operative, oltre che di impiego della liquidita disponibile. Il Gruppo si finanzia tramite linee a breve termine,
finanziamenti ipotecari a medio/lungo termine a tasso variabile ed emissioni obbligazionarie a tasso fisso, pertanto
individua il proprio rischio nellincremento degli oneri finanziari in caso di rialzo dei tassi di interesse ed in caso di
operazioni di rifinanziamento con tassi di interesse piu elevati.

Il monitoraggio del rischio di tasso & costantemente effettuato dalla Direzione Finanziaria in coordinamento con il Top
Management, anche attraverso strumenti di analisi e misurazione del rischio sviluppati nel’ambito dell’Enterprise Risk
Management di gruppo. La Direzione Finanza monitora costantemente I'evoluzione dei principali indicatori economico-
finanziari con possibili impatto sulle performance aziendali. La politica di copertura del rischio di tasso ha previsto la
realizzazione di contratti del tipo “IRS-Interest Rate Swap” che hanno consentito al Gruppo una copertura pari a ca. il
93,8% della sua esposizione alle oscillazioni dei tassi d’interesse connessa ai finanziamenti a medio-lungo termine
inclusivi dei prestiti obbligazionari. La Direzione Finanza svolge attivita di analisi e misurazione dei rischi di tasso e
liquiditd valutando costantemente la possibilitd di soluzioni implementative del modello di gestione del rischio; inoltre,
sono svolte periodiche attivita di scouting al fine di individuare possibili opportunita di riduzione del costo
dell'indebitamento finanziario attraverso il ricorso al mercato bancario e/o dei capitali.

Si rimanda alla successiva nota 42) per le informazioni quantitative sui derivati.
Rischio liquidita

| principali eventi connessi a tale rischio riguardano la criticita nella gestione della liquidita; risorse inadeguate al

finanziamento dell’attivita aziendale e criticita nel mantenimento dei finanziamenti e nell'ottenimento di nuovi
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finanziamenti. Il monitoraggio della liquidita si basa sulle attivita di pianificazione dei flussi di tesoreria ed & mitigato dalla
disponibilita di capienti linee di credito.

La Direzione Finanza monitora attraverso uno strumento di previsione finanziaria 'andamento dei flussi finanziari previsti
con un orizzonte temporale trimestrale (con aggiornamento rolling) e verifica che la liquidita sia sufficiente alla gestione
delle attivita aziendali, e stabilisce inoltre il corretto rapporto fra debito bancario e debito verso il mercato.

In relazione all'indebitamento di medio/lungo, ciascuna linea di credito bancaria finanzia un progetto, in tal senso viene
ridotto I'eventuale rischio connesso alla necessita di rifinanziamento. | finanziamenti di medio/lungo periodo possono
essere subordinati al rispetto di covenant; tale aspetto € costantemente monitorato dal Direttore Finanziario, anche
attraverso il coordinamento con il management aziendale per la verifica, attraverso il sistema di Enterprise Risk
Management adottato, del potenziale impatto sulla violazione dei covenant dei rischi mappati a livello strategico,
operativo, di compliance e finanziario.

Gli impegni finanziari sono coperti da disponibilita confermate dagli istituti finanziari e sono disponibili linee di credito non
utilizzate.

La prassi di gestione di tale rischio € improntata su un criterio di prudenza per evitare, al verificarsi di eventi imprevisti, di
sostenere oneri eccessivi, che potrebbero comportare un ulteriore impatto negativo sulla propria reputazione di mercato

e sulle capacita economico-finanziarie.

Rischio di credito

Il rischio credito si determina nel caso di insolvenza dei clienti e di criticita nel recupero del credito su clienti. Al fine di
mitigare tali rischi gli operatori sono sottoposti ad attivita di selezione precontrattuale, sulla base di parametri collegati
all’affidabilita patrimoniale e finanziaria e delle prospettive economiche legate alla propria attivita.

Le analisi condotte sui potenziali clienti sono eseguite anche attraverso il supporto di professionisti esterni specializzati e
sono finalizzate ad identificare eventuali indicatori di rischio per la Societa. Sono previste analisi mensili strutturate al fine
di analizzare il livello di rischio associato a ciascun operatore e monitorarne lo stato di solvibilita.

A tutti i clienti sono richieste fidejussioni e/o depositi cauzionali a garanzia degli impegni contrattuali presi. Nel corso del
rapporto contrattuale la Societa monitora costantemente il rispetto degli impegni come da contratto, e qualora si
riscontrassero anomalie, la Societa fa riferimento alle procedure interne per la gestione dei crediti; in alcuni casi possono
essere adottate eventuali misure a sostegno di operatori, sulla base di rapporti consolidati. Viene inoltre effettuato un
monitoraggio costante della situazione creditizia e viene utilizzato un programma ad hoc che consente di effettuare
un’analisi circa il livello di rischio associato a ciascun operatore e quindi individuare il grado di solvibilita degli stessi; tale
analisi viene sviluppata formalmente ogni trimestre ma monitorata quotidianamente per una costante gestione delle

azioni intraprese/da intraprendere per il recupero dei crediti.

Rischi di cambio

Il Gruppo e (per le attivita presenti in Romania) soggetto al rischio di cambio. Le variazioni della valuta rumena LEI
potrebbe produrre effetti su possibili svalutazioni di immobili in portafoglio ed insostenibilita nel’adempimento ai doveri
contrattuali per gli operatori presso il Paese Romania, relativamente ai canoni di affitto denominati in Euro, ma incassati
in valuta rumena. | canoni fissati per gli operatori sul mercato Romania sono denominati in Euro ma incassati in valuta
rumena; pertanto il rischio & rappresentato dalla possibilita che I'oscillazione della valuta generi una minore capacita di
onorare gli impegni contrattuali da parte degli operatori. Al momento la politica di mitigazione del rischio adottata da IGD
€ rappresentata da un costante lavoro di ottimizzazione del merchandising mix, tenant mix e dalla gestione del
portafoglio immobili finalizzata a sostenerne il valore, anche attraverso interventi di miglioria. La societa effettua meeting
settimanali di coordinamento e di controllo della situazione creditizia dei diversi centri commerciali e tenant al fine di
individuare I'azione commerciale da adottare. La Societa monitora mensilmente I'incidenza del canone di locazione sul
fatturato del tenant. Le politiche commerciali sono definite con attenzione e con la ricerca della massima cura alle

esigenze dei mercati e degli stili di consumo locali. A tal fine il Gruppo impiega un team di professionisti specializzati
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composto da risorse della corporate e risorse locali, al fine di ricercare il giusto trade-off fra il know-how acquisito e

sviluppato a livello corporate e la conoscenza della realta locale.

Gestione del capitale
L’obiettivo primario della gestione del capitale del Gruppo & garantire che sia mantenuto un solido rating creditizio ed
adeguati livelli degli indicatori di capitale in modo da supportare I'attivita e massimizzare il valore per gli azionisti. Tale
obiettivo viene perseguito attraverso:
1. il mantenimento del rapporto tra la posizione finanziaria netta e il patrimonio netto non superiore all’1x. Al 31
dicembre 2015 tale rapporto era pari allo 0,93x, mentre al 31 dicembre 2016 il rapporto € pari allo 0,97;
2. il mantenimento del rapporto tra Posizione finanziaria netta (al netto dei debiti per leasing finanziario contratto
per I'acquisto delle sede aziendale) e valore del patrimonio immobiliare inferiore al 50% (loan to value). Al 31
dicembre 2016 tale rapporto € pari al 48,25%, rispetto al 47,07% del 31 dicembre 2015.

Nota 42) Strumenti derivati

Il Gruppo IGD ha stipulato contratti di finanza derivata per I'utilizzo di strumenti finanziari denominati “interest rate swap”.
Gli strumenti finanziari derivati (interest rate swap) in relazione ai quali non € possibile individuare un mercato attivo,
sono iscritti in bilancio al valore equo determinato con il supporto di societa specializzata attraverso tecniche quantitative
basate su dati di mercato, avvalendosi nello specifico di appositi modelli di pricing riconosciuti dal mercato, alimentati
sulla base dei parametri rilevati alle singole date di valutazione. Tale metodologia riflette, pertanto, una significativita dei
dati di input utilizzati nella determinazione del fair value coerente con il livello 2 della gerarchia dei fair value definita
dall’'lFRS 7: pur non essendo disponibili quotazioni rilevate su un mercato attivo per gli strumenti (livello 1), & stato

possibile rilevare dati osservabili direttamente o indirettamente sul mercato su cui basare le valutazioni.

Fair value - gerarchia 31/12/2016 31/12/2015 Variazione Livello

Attivita per strumenti derivati 0 12 (12) 2

Passivita per strumenti derivati (28.748) (35.002) 6.254 2

IRS effetto netto (28.748) (34.990) 6.242

Dettaglio IRS 07 - Banca IRS nggafkgz IRS 10 - ex IRS 08 - ex 'E;izg‘; 'g:réic; IRS 11 - ex
Contratti Aletti 3.420% 3.439% MPS 3.439%  MPS 3.420% 3.3495% 3177% MPS 3.175%
Importo Nominale 11.787.842 11.787.842 11.787.842 11.787.842 7.546.547 11.787.842 11.787.842
Data Accensione 10/06/2009 10/06/2009 11/06/2009 12/06/2009 12/02/2009 27/10/2009 28/10/2009
Data Scadenza 05/10/2021 05/10/2021 05/10/2021 05/10/2021 10/01/2023 05/10/2021 05/10/2021
Periodicita Irs Trimestrale Trimestrale Trimestrale Trimestrale Semestrale Trimestrale Trimestrale
Tasso Banca Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi  Euribor 6 mesi  Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi
Tasso Cliente 3,42% 3,44% 3,44% 3,42% 3,35% 3,18% 3,18%
Dettaglig IRS 16 - Aletti IRS 17 - Aletti I(R::ri':lb(; Iggrii?t’)(; IRS 15 -ex IRS 18- MPS ' IRS 19 -
Contratti 3.285% 2.30% 3.972% 3.412% MPS 3.25% 2.30% Carisbo 2.30%
Importo Nominale 6.495.302 13.056.250 8.660.403 8.261.173 6.495.302 13.056.250 13.056.250
Data Accensione 28/04/2010 27/08/2010 28/04/2010 28/04/2010 30/04/2010 31/08/2010 27/08/2010
Data Scadenza 31/03/2024 27/03/2024 28/03/2024 29/12/2023 28/03/2024 27/03/2024 27/03/2024
Periodicita Irs Trimestrale Trimestrale Trimestrale Semestrale Trimestrale Trimestrale Trimestrale
Tasso Banca Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi  euribor 6 mesi Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi
Tasso Cliente 3,29% 2,30% 3,27% 3,41% 3,25% 2,30% 2,30%
Dettaglio 'E:r;gc; IRS 21 - MPS RS 22- 'E;ééc; 'E;éic; IRS 25 - Aletti  IRS 05 - BNP
Contratti 2 28506 2.80% Carisbo 3.25% 2 429% 2 429% 2.427% Paribas
Importo Nominale 13.056.250 10.357.143 20.925.000 16.830.000 6.732.000 10.098.000 71.500.000
Data Accensione 27/08/2010 12/07/2011 12/07/2011 12/09/2011 12/09/2011 12/09/2011 10/09/2007
Data Scadenza 27/03/2024 31/03/2024 01/11/2024 31/12/2025 31/12/2025 31/12/2025 06/04/2017
Periodicita Irs Trimestrale Trimestrale Semestrale Trimestrale Trimestrale Trimestrale Trimestrale
Tasso Banca Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi Euribor 6 mesi Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi
Tasso Cliente 2,29% 2,80% 3,25% 2,43% 2,43% 2,43% 4,38%
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Nota 43) Eventi successivi alla data di bilancio

Alla data di approvazione non sono intervenuti fatti successivi alla data di riferimento del bilancio che impongano al

Gruppo di rettificare gli importi rilevati nel bilancio o di iscrivere elementi non rilevati in precedenza.

Nota 44) Impegni

Il Gruppo, alla data del 31 dicembre 2016 ha in essere i seguenti impegni rilevanti:

» Contratto di appalto per le urbanizzazioni e movimenti terra in relazione allampliamento del Centro
Commerciale Esp, per un importo residuo pari a circa Euro 1,2 milioni, afferente agli impegni derivanti dalla
Convenzione Urbanistica sottoscritta con il Comune di Ravenna in data 24 giugno 2014. Per tale Convenzione
residuano ulteriori impegni per circa Euro 1,9 milioni.

» Contratto di appalto per I'esecuzione di opere strutturali, edili e di finitura relativi al’ampliamento del Centro
Commerciale Esp per un importo complessivo di circa Euro 6 milioni.

» Contratto di appalto per I'esecuzione di impianti relativi al’lampliamento del Centro Commerciale Esp per un
importo complessivo di circa Euro 2,7 milioni.

» Contratto di Appalto per la realizzazione del comparto Officine storiche, per un importo residuo pari a circa 23,2
milioni di Euro.

» Contratti di affitto passivo delle gallerie Centro Nova, Centro Piave e Fonti del Corallo: i canoni stimati da
corrispondere entro il prossimo esercizio ammontano a circa Euro 10.046 migliaia, quelli dal 2° al 5°anno
successivo ammontano a circa Euro 36.934 migliaia e quelli dal 6° al 10° anno successivo ammontano a circa

Euro 15.326 migliaia. Per quanto riguarda i ricavi generati dalle suddette gallerie si rimanda alla nota 1).

Nota 45) Contenzioso

Di seguito viene data informativa sui principali contenziosi che vedono coinvolte le societa del Gruppo.

Darsena

A seguito dell’accordo di scioglimento della Joint venture con Beni Stabili S.p.A. SIIQ avvenuto in data 15 dicembre
2010, con conseguente cessione del 50% delle quote da parte di Immobiliare Larice (ora IGD Management s.r.l.) della
partecipazione in RGD s.r.l. (ora Beni Stabili S.p.A. SIIQ) e dell’acquisto in comproprieta del Centro Commerciale
Darsena City, il Gruppo IGD si & impegnato nei confronti di RGD s.r.l. (ora Beni Stabili S.p.A. SIIQ) ad assumere pro
quota tutti gli effetti economici positivi e negativi connessi ai contratti sottoscritti in data 15 marzo 2006 e ceduti a RGD
s.r.l. (ora Beni Stabili S.p.A. SIIQ) in data 29 marzo 2007.

AZIONI INTRAPRESE DA RGD S.r.l. (ora Beni Stabili S.p.A. SIIQ) IN ACCORDO CON IGD SIIQ SPA
A fronte dei crediti maturati in capo ad RGD s.r.l. (ora Beni Stabili S.p.A. SIIQ) la stessa, in accordo con IGD SIIQ S.p.A.
ha intrapreso nel corso del tempo numerose azioni giudiziali nei confronti di Magazzini Darsena S.p.A. e Darsena FM
s.r.l, entrambe dichiarate fallite con sentenze del 26-29 luglio 2013 emesse dal Tribunale di Ferrara.
- RGD s.r.l. (ora Beni Stabili S.p.A. SIIQ) aveva, altresi, depositato alla Camera Arbitrale di Milano la domanda di
arbitrato per I'accertamento della legittimitd della clausola contrattuale di aggiustamento del prezzo di
compravendita del Centro Commerciale sopraccitato e la determinazione della misura di tale aggiustamento,

nonché per I'accertamento dell’obbligo di Magazzini Darsena S.p.A., Darsena F.M. s.r.l. e della capogruppo
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Partxco S.p.A. (queste due ultime obbligate in solido) di pagamento dei canoni futuri e della penale gia maturata

per il ritardo nella consegna di una ulteriore parte del Centro Commerciale (“Porzione B”).
Tale giudizio arbitrale si € concluso in data 8 luglio 2013, con il deposito del lodo rituale di diritto da parte del Tribunale
Arbitrale, il quale, in via principale, ha condannato: (i) Partxco S.p.A. al pagamento di 12,5 milioni di Euro a titolo di
indennizzo per mancato pagamento dei canoni di locazione da parte di Magazzini Darsena S.p.A.; (i) Magazzini
Darsena S.p.A. e Partxco S.p.A. al pagamento di una somma di 16 milioni di Euro a titolo di penale per il ritardo nella
consegna dell'immobile c.d.“B” e (iii) Magazzini Darsena S.p.A., Darsena FM S.r.l. e Partxco S.p.A. al pagamento della
somma di 2.500 migliaia di Euro a titolo di aggiustamento prezzo (somma, che Beni Stabili S.p.A. SIIQ ha gia incassato
attraverso I'escussione della fideiussione sopra citata). Le controparti, infine, sono state condannate a rimborsare alla
Societa alcune spese di lite nonché i tre quarti delle spese del procedimento arbitrale.
Medio tempore, inoltre, nel corso dei citati contenziosi, era stata escussa la fideiussione bancaria di 2,5 milioni di Euro
consegnata da Magazzini Darsena, a garanzia del pagamento dell’aggiustamento del prezzo di compravendita. Tale
fideiussione € stata incassata a seguito della sentenza favorevole a Beni Stabili, resa nel giudizio di inibitoria

all’'escussione avviato da Magazzini Darsena e conclusosi positivamente in sede di reclamo.

Con sentenze del 26 - 29 luglio 2013 il Tribunale di Ferrara ha dichiarato il fallimento di Magazzini Darsena S.p.A. e di
Darsena FM S.r.l. A seguito della dichiarazione fallimento le societa IGD SIIQ S.p.A. e Beni Stabili S.p.A. SIIQ sono poi,
riuscite a raggiungere un accordo, a parziale transazione, con il curatore fallimentare sottoscritto in data 29 ottobre 2013.
In virtu dell’ accordo transattivo le societa hanno ottenuto la restituzione dellimmobile dalla Curatela del Fallimento
Magazzini Darsena S.p.A. e tramite una Joint Venture compartecipata al 50% da IGD SIIQ S.p.A. e Beni Stabili S.p.A.
SIIQ hanno acquisito I'azienda (con le relative autorizzazioni commerciali) dalla curatela del fallimento Darsena FM
S.p.A. per un prezzo di 255 migliaia di Euro oltre imposte, hanno risolto il contratto preliminare per I'acquisto
dellimmobile adiacente denominato immobile B ed i relativi contratti collegati, hanno ottenuto I'accettazione in via
definitiva da parte di Magazzini Darsena della riduzione di prezzo di 2.500 migliaia di Euro per la compravendita
dellimmobile c.d. “A” (somma che ricordiamo Beni Stabili S.p.A. SIIQ ha gia incassato attraverso I'escussione della
fideiussione sopra citata).

Nellambito della citata transazione le societa non hanno, peraltro, rinunciato a tutti i crediti maturati sino alla
dichiarazione di fallimento e derivanti in virtu dei giudizi intrapresi nei confronti delle societa fallite che quindi sono stati
quasi interamente ammessi al passivo.

In data 12 giugno 2014, la societa Partxco S.p.A. ha impugnato presso la Corte di Appello di Milano il lodo arbitrale
emesso dal Tribunale Arbitrale nel luglio 2013, richiedendo istanza di sospensiva dell'efficacia del lodo medesimo, e, nel
merito, l'accertamento e la conseguente declaratoria di nullitd ai sensi dell'art. 829, co. 1, n. 5 e n. 11 c.p.c. Nelle more
dell'instaurato giudizio, con sentenza pronunciata il 24 giugno 2014, Reg. Fall. n. 52/2014, il Tribunale di Ferrara ha

dichiarato il fallimento di Partxco S.p.A.

All'udienza di prima comparizione, chiamata il 2 dicembre 2014, la Corte d'Appello, rilevato I'intervenuto fallimento di

Partxco S.p.A., ha dichiarato l'interruzione del giudizio ai sensi dell'art. 301 c.p.c.. 14.

Con ricorso depositato il 27 febbraio 2015, il curatore del fallimento di Partxco S.p.A. ha chiesto alla Corte d'Appello di

fissare 'udienza per la prosecuzione del giudizio.

Con la sentenza n. 4140/2015, pubblicata il 29/10/2015, la Corte d'Appello, in accoglimento delle difese svolte da Beni
Stabili S.p.A. SIIQ, ha rilevato la tardivita della riassunzione del procedimento d'impugnazione per nullita del Lodo
essendo stato il ricorso in riassunzione depositato oltre il termine di tre mesi previsto dall'art. 305 c.p.c., .condannando il
fallimento della Partxco a rifondere a Beni Stabili SpA SIIQ le spese di giudizio liquidate in Euro 15.000 oltre alle spese
forfettarie nella misura del 15% e agli oneri fiscali e previdenziali come per legge.

In data 11 febbraio 2016, il Fallimento Partxco S.p.A. ha natificato ricorso per Cassazione avverso la suddetta sentenza

della Corte d'Appello di Milano. In data 31 marzo 2016 Beni Stabili si € costituita in giudizio con proprio controricorso
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opponendo il ricorso presentato da Partxco. Pende, pertanto, giudizio di Cassazione del quale si attende la fissazione
dell'udienza ex art. 377 c.p.c. e la designazione del Giudice Relatore.

| crediti oggetto di condanna nel lodo arbitrale sono stati fatti valere e ammessi nel’lambito delle procedure fallimentari di

Magazzini Darsena S.p.A., Darsena FM S.r.l. e Partxco S.p.A.

AZIONI NEI CONFRONTI DI I1GD SIIQ SPA

Nel corso del 2012 IGD SIIQ S.p.A. é stata convenuta in giudizio da Magazzini Darsena S,p.A., Darsena FM s.r.l. e
Partxo S.p.A., in merito all’espletamento del mandato di gestione del Centro Commerciale Darsena City. IGD SIIQ S.p.A.
si & costituita depositando atto di comparsa e relative memorie istruttorie. Tenuto conto delle valutazioni espresse dai
legali ai quali e affidata la tutela dei diritti di IGD SIIQ S.p.A. nel descritto contenzioso, poiché ritengono che le pretese
attoree non siano supportate da sufficienti elementi di fatto e di diritto, la Societa non ha provveduto ad appostare
passivita al riguardo. In data 17 luglio 2013 e stata depositata la sentenza presso il Tribunale di Ferrara che ha rigettato
le domande attoree e condannato Magazzini Darsena S.p.A., Darsena FM s.r.l. e Partxco S.p.A. a rifondere in favore di
IGD SIIQ S.p.A. le spese di lite quantificate in Euro 20.000,00.

In relazione alla sentenza sopra riportata, in data 8 ottobre 2013 é stato notificato ad IGD SIIQ S.p.A. atto di citazione in
appello innanzi alla Corte d’Appello di Bologna, da parte di Partxco S.p.A., obbligata a manlevare IGD SIIQ S.p.A. Alla
prima udienza del 4 marzo 2014, la Corte ha fissato 'udienza al 18 dicembre 2018 per la precisazione delle conclusioni.
Medio tempore con sentenza del 24 giugno 2014, Partxco € stata dichiarata fallita e, pertanto, anche quest'ulteriore
giudizio si interrompera alla prossima udienza fissata per la precisazione delle conclusioni, a seguito della dichiarazione
del procuratore di Partxco, salvo riassunzione da parte dal Curatore. | legali ai quali & affidata la tutela dei diritti di IGD
SIIQ S.p.A., anche all’'esito della proposizione del gravame, hanno ribadito che sussistono valide ragioni per confidare
nel rigetto dell’appello interposto e nella conseguente conferma della sentenza di primo grado, in considerazione della
correttezza dell’iter logico argomentativo posto alla base del provvedimento e della documentazione prodotta nel giudizio

di primo grado a conferma del corretto e puntuale adempimento di IGD a tutte le obbligazioni assunte.

Vibo Valentia

Dal maggio 2013 era pendente una controversia dinanzi al Tribunale di Milano promossa da G.A.M. S.p.A. nei confronti
di IGD SlIQ S.p.A., relativamente all’Accordo Quadro sottoscritto tra le stesse nel maggio 2007, avente ad oggetto
I'acquisto, da parte di IGD, del 50% delle quote di una NewCo, proprietaria di un Centro Commerciale in Vibo Valentia,
da costruirsi ad onere della parte promittente venditrice GAM, il tutto subordinatamente al buon esito dell’attivita di due
diligence ivi prevista.

Fin dal giugno 2012, IGD SIIQ S.p.A., essendo scaduti i relativi termini ed avendo avuto esito negativo la due diligence,
aveva comunicato a G.A.M. S.p.A. il venir meno dellAccordo Quadro per piu concorrenti ragioni €, in ogni caso, la sua
volonta di recedere da tale Accordo Quadro; esito negativo e recesso che la promittente venditrice GAM aveva invece
contestato.

Oggetto del contenzioso era, pertanto, la richiesta di GAM di accertamento di una asserita intervenuta risoluzione del
citato Accordo Quadro per ritenuto inadempimento di IGD, con conseguente domanda di condanna al risarcimento dei
danni dalla stessa asseritamente patiti; domande contestate da IGD che, eccependone linfondatezza, chiedeva
accertarsi il venir meno, per diversi concorrenti motivi (ivi compreso I'esito negativo della due diligence e il conseguente
recesso), dell’Accordo Quadro e la condanna in via riconvenzionale dell’attrice.

Tenuto conto della ritenuta infondatezza delle pretese avversarie, anche secondo la valutazione espressa al riguardo dai
propri consulenti, la Societa non aveva provveduto ad appostare nel passivo alcun fondo al riguardo. La descritta
controversia & stata definita in primo grado con sentenza del Tribunale di Milano n. 628/2015 del dicembre 2014,
pubblicata in data 19 gennaio 2015, che, con motivazione logica e coerente, ha rigettato tutte le domande formulate da
GAM nei confronti di IGD, ritenendo fondati i motivi che avevano condotto all'esito negativo della due diligence e

conseguentemente legittimo il recesso esercitato da IGD dall’Accordo Quadro, ormai venuto quindi meno, e
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condannando altresi, in via riconvenzionale, la attrice, oltre che al rimborso delle spese legali, anche al risarcimento dei
danni ex art. 96 c.p.c. per lite temeraria, in favore di IGD.

In data 10 aprile 2015, GAM ha notificato a IGD atto di citazione in appello con richiesta di sospensione dell'efficacia
esecutiva della sentenza di primo grado. IGD si € costituita in giudizio in data 30 giugno 2015, depositando comparsa di
costituzione e risposta in appello con appello incidentale subordinato, contestando tutti i motivi di impugnazione ex
adverso sollevati. All'udienza del 15.09.2015 il Collegio ha rigettato I'istanza di sospensiva della provvisoria esecutorieta
della sentenza di primo grado formulata da GAM e ha rinviato la causa per precisazione delle conclusioni al 1 dicembre
2015. La causa € stata trattenuta in decisione, con assegnazione alle parti dei termini per il deposito delle conclusionali e
repliche, con scadenza rispettivamente al 29 gennaio 2016 e al 19 febbraio 2016. In data 25 febbraio 2016 la Corte di
Appello di Milano ha emanato una ordinanza di rimessione nei termini per effetto del collocamento fuori ruolo di un
consigliere e, pertanto, non potendosi ricostituire il Collegio ai fini della decisione, ha fissato quale nuova data di
precisazione delle conclusioni il 7 giugno 2016 dalla quale decorrono i nuovi termini per il deposito della sentenza. In

data 7 luglio 2016 & stata comunicata dalla Cancelleria la sentenza, infra meglio riassunta.

Con l'appello proposto, GAM ha chiesto la riforma della sentenza n. 628/2015 sulla base delle stesse argomentazioni,
gid svolte nel giudizio di primo grado dinanzi al Tribunale di Milano, gia ritenute infondate e non meritevoli di
accoglimento dalla sentenza impugnata, con una congrua e logica motivazione. La sentenza della Corte d’Appello ha
integralmente rigettato I'impugnazione da parte di GAM, confermando la sentenza di primo grado (anche con riguardo
alla condanna di lite temeraria ex art. 96 c.p.c.) e ha condannato GAM a rimborsare le spese di giudizio di secondo
grado a IGD, corroborando la fondatezza della posizione di quest’ultima. Sono decorsi i termini per I impugnazione della
decisione di secondo grado da parte dell’appellante soccombente e pertanto la sentenza di appello & diventata

inoppugnabile.

Iniziative Immobiliari Siciliane S.r.l.

Con atto di citazione notificato nel corso del primo semestre 2015, la societa Iniziative Immobiliari Siciliane S.r.l. (“1IS”),
ha citato in giudizio, dinanzi al Tribunale di Ravenna, IGD SIIQ S.p.A. (“IGD”) con riguardo alla compravendita della
galleria commerciale, nellambito del pit ampio acquisto del Centro Commerciale sito in Gravina di Catania e
denominato “Katané”, stipulato in data 29 ottobre 2009 (la compravendita, di seguito, anche solo il “Contratto” e la
galleria commerciale anche solo la “Galleria”). La controversia attiene, in particolare, alla spettanza, o meno, in favore di
IIS, ai sensi dell’Art. 2 del Contratto, dell’eventuale integrazione del prezzo convenuta tra le parti e da quantificarsi, dopo
il quinto anniversario dalla data di apertura al pubblico del Centro Commerciale, in base a specifici parametri.

La lite & sorta, in particolare, con riguardo al perimetro del monte canoni da considerare per il calcolo dell’eventuale
integrazione del prezzo e per il calcolo del monte canoni iniziale, rispetto al quale calcolare I'eventuale incremento dello
stesso.

Nello specifico, IIS ha chiesto al Tribunale di Ravenna di accertare che, ai fini del calcolo dell’eventuale integrazione del
prezzo, occorresse tener conto anche di voci, ad avviso di IGD invece da escludere da tale calcolo.

In data 25 giugno 2015, IGD si e’ costituita in giudizio tramite deposito di comparsa di costituzione e risposta tramite cui
ha integralmente contestato le assunzioni avversarie, rittnendo non dovuta da IGD in favore di IIS alcuna integrazione
del prezzo, stante il non incremento del monte canoni rilevante ai fini del suddetto calcolo rispetto alla soglia convenuta.
Sulla scorta degli argomenti articolati in atto, IGD ha chiesto al Tribunale di Ravenna di rigettare integralmente le
domande formulate da IIS. In via subordinata, IGD ha altresi eccepito che una diversa interpretazione della clausola
relativa alla quantificazione dell’eventuale integrazione del prezzo sarebbe da ritenersi nulla, avendo un oggetto non
determinato né determinabile.

L’'udienza, fissata nell'atto di citazione per il 15 luglio 2015, & stata differita d'ufficio al 20 luglio 2015. Nel corso
dell'udienza del 20 luglio 2015 sono stati concessi i termini ex art. 183, comma 6, c.p.c. con rinvio all’'udienza del 15

dicembre 2015, all’esito della quale su espresso invito del Giudice, IS ha rinunciato all'istanza ex art.696 bis cpc.
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Dopo il rituale scambio delle memorie istruttorie, il Giudice ha altresi rinviato per la discussione dei mezzi istruttori
all'udienza del 6 aprile 2016. A scioglimento della riserva, in data 6 giugno il Giudice del Tribunale di Ravenna ha
pronunciato ordinanza non ammettendo | prova per interpello e per testi richiesti da IIS ed ammettendo la prova per testi
richiesta da IGD. Ha inoltre ammesso la CTU volta alla quantificazione del monte canoni contrattualmente rilevante per il
calcolo dell’eventuale integrazione del prezzo, indicando i parametri che devono essere seguiti dal CTU per tale
quantificazione, fissando l'udienza del 6 luglio 2016 per il giuramento del CTU incaricato nonché per I'escussione dei
testi indicati da IGD (i testi indicati dall’attrice non sono stati ammessi).

Nel corso dell’'udienza del 6 luglio 2016, il Giudice ha escusso i testimoni chiamati su istanza della convenuta IGD e ha
conferito incarico al CTU, che prestato il giuramento di rito. E’ stata fissata, per la prima riunione peritale, la data del 12
settembre 2016. L'udienza per la discussione della CTU originariamente fissata per il 15 febbraio 2017 & stata
successivamente differita, concedendo un rinvio complessivo di ulteriori 120 giorni. Allo stato l'udienza di discussione
sara celebrata non prima del 15 giugno 2017.

La ricostruzione interpretativa della clausola relativa all'eventuale integrazione prezzo, sostenuta da IGD nell’ambito
delle proprie difese, supportata anche dalle valutazioni espresse dai legali ai quali € affidata la tutela dei propri diritti, fa
ritenere ragionevole attendersi un esito, per buona parte, positivo.

Nota 46) Contenzioso fiscale

A seguito della verifica fiscale condotta dalla Direzione Regionale del’Agenzia delle Entrate, conclusa I'11 settembre
2008, € stato notificato alla Societa un processo verbale di constatazione, senza significativi rilievi, nel quale, tra I'altro, &
stata proposta una rideterminazione della valorizzazione delle rimanenze finali per circa Euro 645.000, per un’imposta
pari a circa Euro 213,1 migliaia per Ires e a circa Euro 27,4 migliaia per Irap, gia liquidate, oltre a sanzioni pari a Euro
240,5 migliaia, anch’esse gia liquidate.

Successivamente, € stato notificato alla Societa un avviso di accertamento in cui € stata rilevata la non corretta
interpretazione della tipologia contrattuale (vendita di cosa futura piuttosto che appalto) e la conseguente classificazione
delle rimanenze stesse, che, ai fini tributari, determina la corretta modalita di calcolo dellimposta. La Societa ha
presentato ricorso presso la Commissione Tributaria Provinciale di Ravenna avverso tale avviso di accertamento e, nel
mese di gennaio 2011, é stata depositata presso la segreteria di detta commissione la sentenza che rigetta il ricorso e
ne compensa le spese.

Nel mese di settembre 2011, 'Emittente ha presentato appello e contestuale istanza di discussione in pubblica udienza
alla Commissione Tributaria Regionale avverso tale sentenza, chiedendo la integrale illegittimita e/o annullamento
dell’avviso di accertamento.

Nel mese di maggio 2014 la Commissione Tributaria Regionale ha respinto I'appello e, pertanto, in data 28 agosto 2014
e stata notificata alla Societa la cartella di pagamento relativa alla liquidazione del restante terzo di imposte e sanzioni
che sono state versate il 24 ottobre 2014.

Si precisa che nel mese di dicembre 2014, la Societa ha presentato ricorso in Cassazione e, a conclusione del giudizio,
procedera con la richiesta del rimborso della predetta imposta poiché tale contenzioso ha prodotto un mero effetto
traslativo da un esercizio al successivo.

Il 23 dicembre 2015 la Direzione Regionale del’Emilia Romagna - Ufficio Grandi Contribuenti - ha notificato alla
Immobiliare Grande Distribuzione S.1.I.Q. S.p.a., due avvisi di accertamento con i quali ha contestato alla societa
lindeducibilita, ai fini IRES ed IRAP, di costi dellimporto di euro 240.625,00 sostenuti nel periodo d’imposta 2010,
nonché lindetraibilita della relativa IVA assolta, pari ad euro 48.125,00. Tali avvisi di accertamento sono stati notificati a
seguito di una segnalazione che la Direzione Provinciale di Ravenna ha ricevuto dalla Direzione Regionale della Sicilia -
Ufficio Controlli Fiscali. Nelle premesse di questa segnalazione la Direzione Regionale della Sicilia ha comunicato alla
Direzione Provinciale di Ravenna di aver notificato alla societa Coop Sicilia S.p.A., con sede in San Giovanni La Punta
(CT), un avviso di accertamento per il recupero a tassazione di costi sostenuti da tale societa per prestazioni di servizi

ritenute non sufficientemente documentate. Sulla base di tale premessa la Direzione Regionale della Sicilia ha proposto
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alla Direzione Provinciale di Ravenna il recupero a tassazione della parte dei predetti costi che & stata riaddebitata da
Coop Sicilia S.p.a. a IGD per effetto di un accordo contrattuale stipulato tra le due societa. Dopo aver esaminato il
contenuto degli avvisi di accertamento e dopo aver fatto le opportune verifiche, la Societa, anche con il supporto dei suoi
consulenti, ha ritenuto infondati tali atti impositivi e ha presentato per ciascuno di essi istanza di accertamento con
adesione alla competente Agenzia delle Entrate - Direzione Regionale del’Emilia Romagna.
Nel corso del contraddittorio svoltosi in relazione alle predette istanze di adesione la Societa, a sostegno dell'illegittimita
e dellinfondatezza dei predetti atti impositivi, ha esposto le proprie argomentazioni alla Direzione Regionale dell’Emilia
Romagna, la quale ha manifestato la sua intenzione di valutare I'eventuale autotutela della contestazione sollevata ai fini
IRES ed IRAP, mantenendo invece ferma quella avanzata ai fini IVA. Nell’approssimarsi della scadenza dei termini per
limpugnazione dei due avvisi di accertamento, non essendo pervenuti i provvedimenti di autotutela da parte della
Direzione Regionale del’Emilia Romagna, la Societa, al fine di evitare che i predetti atti divenissero definitivi, li ha
tempestivamente impugnati dinnanzi alla Commissione Tributaria Provinciale di Bologna depositando i due ricorsi in data
6 giugno 2016.
Il 30 novembre 2016 la Direzione Regionale dellEmilia Romagna ha provveduto al totale annullamento dell’avviso di
accertamento ai fini IRES, mentre per I'accertamento ai fini IRAP ed IVA, ha annullato tale atto impositivo solo per la
parte relativa all’'IRAP, confermando la violazione ai fini IVA.
Nel corso delludienza del 25 gennaio 2017, la Commissione Tributaria Provinciale di Bologna ha preso atto delle
richieste di cessata materia del contendere avanzate dalla societa e dall’'Ufficio ai fini Ires e Irap, mentre per quanto
riguarda le controdeduzioni presentate dall’Ufficio e la memoria difensiva presentata dalla Societa, ai fini lva, i giudici
della Commissione si sono riservati di valutare la questione e ad oggi si € in attesa della decisione degli stessi.
In data 17 marzo 2016, I'Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Ravenna ha iniziato una verifica fiscale relativa
al periodo d’imposta 2013, che si € conclusa con un processo verbale di constatazione notificato alla societa il 6 luglio
2016. Con tale atto, i verificatori hanno formulato alcuni rilievi riguardanti:

(i) la riallocazione di alcuni proventi netti dalla gestione esente alla gestione imponibile (maggior imponibile

teorico: euro 418.674,70, ai fini Ires; euro 877.469,93, ai fini Irap);

(ii) rindebita deduzione ai fini Ires di un componente negativo di reddito dell'importo di euro 80.000;

(iii) la riduzione della deduzione spettante a titolo di Aiuto alla Crescita Economica per € 14.780,29
per un importo complessivo a titolo d’imposte pari a circa euro 132.000,00 (ires) e 34.000,00 (irap).
Al riguardo, si rileva, inoltre, che, ai fini ires, la perdita fiscale di gruppo determinata in relazione al periodo d'imposta
2013, non ancora riassorbita, risulta capiente rispetto all'importo complessivo di tutti i rilievi, compresa la quota,
prevalente generata da un rilievo ritenuto comunque infondato e nei confronti del quale a fronte dell’eventuale

accertamento si provvedera alla impugnazione.

Nota 47) IFRS 7 - “Strumenti finanziari: informazioni integrative”

Gli strumenti finanziari sono inizialmente rilevati al fair value e, successivamente all'iscrizione iniziale, sono valutati in
relazione alla classificazione, come previsto dall'International Accounting Standard n.39.

Per le attivita finanziarie tale trattamento & differenziato tra le categorie:

= Attivita finanziarie al fair value con variazioni imputate a conto economico: il Gruppo, al 31/12/2016, non

presenta nessuno strumento finanziario appartenente a tale categoria.
= Investimenti detenuti fino a scadenza: il Gruppo non possiede strumenti finanziari appartenenti a tale categoria

= Finanziamenti e crediti: il Gruppo ha inserito in tale categoria i crediti commerciali, finanziari, diversi, cassa e
depositi. Questi hanno scadenza contrattuale entro i dodici mesi e pertanto sono iscritti al loro valore nominale

(al netto di eventuali svalutazioni);
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=  Attivita finanziarie disponibili per la vendita: il Gruppo non possiede strumenti finanziari appartenenti a tale

categoria.

Con riferimento alle passivita finanziarie, sono invece previste due sole categorie:

= Passivita finanziarie al fair value con variazioni imputate a conto economico. il Gruppo, al 31/12/2016, non

presenta nessuno strumento finanziario appartenente a tale categoria.

=  Passivita al costo ammortizzato.

Voci di bilancio

Gli strumenti finanziari detenuti dal Gruppo sono inclusi nelle voci di bilancio di seguito descritte.

La voce “Altre attivita non correnti” include i crediti vari e le altre attivitda non correnti, inclusi gli strumenti derivati.

La voce “Attivita correnti” include i crediti commerciali, i crediti diversi, nonché le disponibilita e mezzi equivalenti. In

particolare, la voce Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti include i depositi bancari e postali e il denaro e i valori in

cassa. Nelle altre attivita sono indicati gli investimenti in essere alla data di chiusura del bilancio.

La voce “Passivita non correnti” comprende i debiti verso banche per mutui, per prestito obbligazionario, gli strumenti

derivati, i debiti diversi ed i depositi cauzionali.

La voce “Passivita correnti” comprende i debiti verso banche a breve termine, le quote correnti dei finanziamenti a

medio/lungo termine, i debiti commerciali e i debiti diversi.

Di seguito si presenta la classificazione delle voci di bilancio secondo le categorie previste dal principio contabile
internazionale ias 39 al 31/12/2016 e al 31/12/2015:

Valore contabile
Attivita/passivita
Attivity/passivita o ?’::‘: Arivit Atrivieh Passivita
e | R Crediti e fari fari jarieal  Derivatidi - di cui non. Fair value
! . fairvalue Credifie | fnanzis Totale di cui corrente
designate al fair Finanziamenti  detenute finoa disponibili perla costo copertura corrente
detenute per la . .
value =L scadenza vendita ammortizzate
negoziazione
31-dic-16
ATTIVITA’
|Altre attivita non correnti
Crediti vari ¢ altre attivitd non correnti 89 89 89 39
Partecpazion] 1685 1685 1685 1685
[Aivia Fnanziar nen corrent 393 393 393 393
| Attivita per strumenti derivati 0 0 0 0
[Ativita correnti
Crediti commerciali e altri crediti 11.570 11.570 11.570 1L570
Credi commerciali & sl credfi vs parti coreiate 1136 L1136 1136 1136
[Aitre attita correnti o12 912 512 012
Crediti finanziari e alfre attivita finanziarie correnti vs. parti correlate 151 151 151 151
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti 0 0 0
Cassa e altre dispenibilita liquide equivalenti 3.084 3.084 3.084 3.084
[TOTALE ATTIVITA' FINANZIARIE 0 0 10.020 0 0 19.020 16853 2167 10.020
[PASSIVITA'
Passivia
Passivia per strumenti derivatl 28748 28748 28748 28.748
Bebi verso banche 110554 110554 110.554 110.554
Leasing 4564 4564 BE] 4251 4442
Bond 594481 594481 20340 574141 622.469
Debi verso akr fvanziatort 373 373 373 0 375
Dbt per mutul 349.082 319.082 34178 314904 336965
Passivita non correnti
Debi vari s afie passivia non carrent 6302 6302 6302 6302
Debit vari & afire passivita non correnti v, parl correiate 1399 13849 13049 13949
Passivita correnti
Debi commercial & alir debil 15634 15634 15634 15634
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti correlate 1428 1428 1428 1.428
[Atre passivita corrent 6627 6627 6627 6.627
|Altre passivita correnti vs parti correlate 21 2 2 21
[TOTALE PASSIVITA' FINANZIARIE 0 0 0 1103.017 28.748 1131766 189.470 942.296 1147514
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| Valore contabile
Aftivita/passivita
Attivita/passivita o ?";_:’: Attivita Attivita Passivita
el Crediti e finanziari fari iari Derivati di o i cui non Fair value
;  fairvalue Creame | finanz Totale di cui corrente
designate al fair Finanziamenti  detenute finoa disponibili perla costo copertura corrente
detenute per la " ‘
value Sl scadenza vendita ammortizzato
negoziazione
3Ldic-15

ATTIVITA'
|Altre attivita non correnti
Crediti vari € aftre attivith non correnti 86 86 86 86

6366 6366 6366 6.366
[Atiita fnanziarie non corrent 493 493 403 493
|Attivita per strumenti derivati 12 2 12 12
\Attivita correnti
Credi commercial e i credfl 12363 12963 12.963 12.963
Crediti commerciali e altri crediti vs parti correlate: 1111 L111 1111 1111
[Altre aftvta corrent 1083 1043 1043 1043
Crediti finanziari ¢ aftre attivta finanziarie correnti vs. parti correlate 151 151 151 151
Credi finanziari  afire affiva finanziarie corrent 9023 9023 9023 9.023
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 23.603 23603 23.603 23.603
[TOTALE ATTIVITA FINANZIARIE 0 0 45.816 2.023 0 0 12 54.851 47.304 6.957 54851
[PASSIVITA'
Passivita finanziarie
Passivta per strument derivat 35.002 35002 35.002 35.002
Debi verso banche 177612 177612 177612 177.612
Leasing 4867 45867 303 4364 4.640
Band 200300 200300 7951 202349 306.409
Db verso afii finanziatori 2717 2717 2342 375 2717
Dbt per mutul 542589 542,589 64947 477682 536.268
Passivita non correnti
Db var ¢ alire passivita non correnti 6613 65613 6613 6.613
Debiti vari e altre passivita non correnti vs. parti correlate 13956 13956 13.956 13.956
Passivita correnti
Debii commercial e altr debi 14372 14372 14372 14372
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti correlate 432 432 432 432
[Altre passivia corrent 5453 5453 5453 5453
[Arz passivia corrent vs part correiate 6924 6924 6924 6.924
[TOTALE PASSIVITA' FINANZIARIE 0 0 0 0 0 1.065.835 15002 1100837 280336 820.501 1.110.398

Per ogni strumento finanziario & stato indicato sia il valore contabile sia il fair value relativo. | due valori coincidono per la
maggior parte degli strumenti, avendo scadenza a breve termine. Differiscono, invece, per gli strumenti a lungo termine,

quali i debiti verso banche per mutui, i leasing e i bond.

Per calcolare il fair value delle passivita contabilizzate al costo ammortizzato il Gruppo ha attualizzato i flussi di cassa
futuri utilizzando una curva dei tassi risk free (zero coupon curve) stimata al 31 dicembre servendosi dell'information

provider “Bloomberg”. Il calcolo & stato effettuato tenendo conto del merito creditizio (credit spread) che sarebbe

attualmente concesso alla Societa dalle controparti bancarie.

Gli strumenti finanziari derivati (interest rate swap) in relazione ai quali non & possibile individuare un mercato attivo,
sono iscritti in bilancio al valore equo determinato attraverso tecniche quantitative basate su dati di mercato, avvalendosi
nello specifico di appositi modelli di pricing riconosciuti dal mercato, alimentati sulla base dei parametri rilevati alle
singole date di valutazione. Tale metodologia riflette pertanto una significativita dei dati di input utilizzati nella
determinazione del fair value coerente con il livello 2 della gerarchia dei fair value definita dal’lFRS 7: pur non essendo
disponibili quotazioni rilevate su un mercato attivo per gli strumenti (livello 1), & stato possibile rilevare dati osservabili
direttamente o indirettamente sul mercato su cui basare le valutazioni. Il fair value delle passivita finanziarie e stato
calcolato utilizzando il credit spread che sarebbe applicato dalle controparti bancarie alla Societa alle date di valutazione.
Al 31 dicembre 2016 e stato stimato un credit spread pari al 2% (2,35% nel 2015).

Collateral

Di seguito si presentano le attivita finanziarie date in pegno come collateral per passivita potenziali.

Valore contabile
31-dic-16  31-dic-15

Collateral rilasciati

Depositi cauzionali
- Crediti vari e altre attivita 89 86

Nella tabella seguente & evidenziato I'impairment sui crediti commerciali:
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IMPAIRMENT Svaluta_zione crediti comr_nerciali |
31-dic-16 31-dic-15

Saldo all'inizio dell*esercizio 15.149 15.673
Accantonamenti

- dasvalutazioni individuali 1.223 1.470
Utilizzi dell'esercizio 1.331 -1.879
Ripristini di valore

Altri movimenti -147 -115
Totale 14.893 15.149

Utili e perdite da strumenti finanziari

Di seguito sono rappresentati gli effetti economici derivanti da strumenti finanziari posseduti. Si tratta di utili/(perdite)
derivanti da svalutazione dei crediti commerciali e derivati di copertura.

Per i derivati di copertura & inserito I'importo dei differenziali pagati/incassati. Gli effetti relativi alla variazione di fair
value, contabilizzati a Patrimonio Netto nella riserva di Cash Flow Hedge al netto degli effetti fiscali, nel corso del 2015
sono pari a +567 migliaia di Euro, mentre per il 2015 sono stati pari a +3.104 migliaia di Euro. Gli effetti relativi alla
variazione di fair value dei derivati detenuti da societa controllate e consolidate, contabilizzati a Patrimonio Netto nella
apposita riserva Cash Flow Hedge sono pari, al netto degli effetti fiscali, a +2.524 migliaia di Euro, mentre per il 2015
sono stati pari a +1.996 migliaia di Euro.

UTILI E PERDITE DA STRUMENTI FINANZIARI

| Valore contabile
. e | YRS Attivita Attivita Passivita
Attivita/passivita finanziarie al fair L . . . . . L P
g P [ i Crediti e finanziarie finanziarie finanziarie al Derivati di
Conto Economico 31/12/2016 valle er I Finanziamenti  detenute finoa disponibili per la costo copertura
per1a scadenza vendita ammortizzato
negoziazione
31-dic-16
UTILI (PERDITE ) NETTI
Attivita / Passivita finanziarie -11.526
Crediti commerciali e altri crediti -1.223
Totale 0 0 -1.223 0 0 0 -11.526
| Valore contabile
e e | AL S Attivita Attivita Passivita
Attivita/passivita finanziarie al fair . . o . o . L R
_ - R — Crediti e finanziarie finanziarie finanziarie al Derivati di
Conto Economico 31/12/2015 value er I Finanziamenti  detenute finoa disponibili per la costo copertura
per'a scadenza vendita ammortizzato
negoziazione
31-dic-15
UTILI (PERDITE ) NETTI
Attivita / Passivita finanziarie -12.113
Crediti commerciali e altri crediti -1.470
Totale 0 0 -1.470 0 0 0 -12.113

Nella tabella successiva sono evidenziati i proventi e gli oneri relativi alle attivita e passivita finanziarie non valutate al fair

value:
INTERESSI ATTIVI 31-dic-16 31-dic-15
Interessi attivi su attivita finanziarie non valutate al fair value
- Depositi 228 43
- Crediti vs parti correlate 5 5
INTERESSI PASSIVI 31-dic-16 31-dic-15
Interessi passivi su passivita finanziarie non valutate al fair value
- Depositi cauzionali 28 69
- Debiti vari e altre passivita 1.187 828
- Debiti verso controllante 12 -
- Passivita finanziarie
- Mutui 12.922 14.372
- Leasing 64 80
- Bond 16.381 11.936
- Interessi capitalizzati 0 0
- Finanziamenti a breve 238 217
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Rischio di credito

Il rischio di credito riguardante le altre attivita finanziarie del Gruppo, che comprendono disponibilita liquide e mezzi
equivalenti e alcuni strumenti derivati, presenta un rischio massimo pari al valore contabile di queste attivita in caso di
insolvenza della controparte. L’analisi comprende anche le posizioni di rischio “fuori bilancio”, quali impegni futuri.
L’esposizione massima & esposta al lordo, prima degli effetti di mitigazione mediante l'uso di strumenti di copertura di

varia natura.

La tabella sottostante mostra la massima esposizione al rischio di credito per le componenti del bilancio, suddivise in
base alla categoria di appartenenza, includendo i derivati con fair value positivo. Gli strumenti finanziari derivati sono

inseriti nella relativa categoria, “derivati di copertura”, anche se in bilancio sono registrati nella voce “attivita finanziarie”.

Laddove gli strumenti finanziari sono rilevati al fair value gli importi indicati rappresentano il rischio di credito corrente ma

non I'esposizione massima al rischio di credito che potrebbe insorgere in futuro per effetto della variazione di fair value.

Massima esposizione al rischio di credito 31-dic-16 31-dic-15
Crediti e finanziamenti

Crediti vari e altre attivita 89 86
Attivita finanziarie - 9.023
Crediti commerciali e altri crediti 11.570 12.963
Crediti commerciali e altri crediti vs parti correlate 1.136 1.111
Altre attivita 912 1.043
Disponibilita liquide equivalenti 2.994 23.480
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie 544 644
Crediti verso terzi (Titoli)

Derivati di copertura - 12
Garanzie

Totale 17.245 48.362

Rischio di liquidita
L’analisi delle scadenze qui riportata & stata svolta utilizzando flussi di cassa non scontati e gli importi sono stati inseriti
tenendo conto della prima data nella quale puo essere richiesto il pagamento.

Le assunzioni alla base della maturity analysis sono:
= periflussi futuri dei debiti a medio/lungo termine a tasso variabile & stato utilizzata la curva dei tassi forward al
31 dicembre;
= per i flussi futuri dei prestiti obbligazionari a tasso fisso sono stati utilizzati i flussi contrattuali;
= per gli strumenti finanziari derivati si & stabilito di svolgere I'analisi anche per gli strumenti derivati che
rappresentano delle attivita al 31 dicembre, per i quali si espongono sia i flussi in uscita sia quelli in entrata, in
guanto sono a copertura delle passivita finanziarie. Alla data di chiusura di bilancio, tutti i derivati hanno fair
value negativo;
= jvalori comprendono sia i flussi relativi alla quota di interessi sia quelli relativi alla quota capitale.
Il metodo usato per I'analisi e per determinare le variabili significative non & cambiato rispetto all’esercizio precedente.
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IAnalisi delle scadenze al 31 dicembre 6mesi - 1

2016 A vista < 3 mesi 3 - 6 mesi anno 1-2anni 2-5anni > 5 anni Totale
PASSIVITA"

STRUMENTI FINANZIARI NON

DERIVATI

Mutui 5.083 3.030 10.349 18.644 37.804 118.131) 186.459 379.500)
Leasing 31 62, 93 187 380 1.208 3.163 5.124;
Bond 4.840 0 20.140 0 16.633 465.119] 166.293 673.024
Linee a BIT 110.554] 0 0 0 0 0 0 110.554
Totale 120.507 3.091 30.581 18.831 54.817| 584.458|  355.915 1.168.202
STRUMENTI FINANZIARI

DERIVATI

Derivati su rischio di tasso 1.651 853 2.806 3.393 6.033 11.459 3.643 29.838]
Totale 1.651 853 2.806 3.393 6.033 11.459 3.643 29.838
ESPOSIZIONE AL 31 DICEMBRE

2016 122.158 3.944] 33.387| 22.224] 60.850 595.917| 359.558 1.198.039
IAnalisi delle scadenze al 31 dicembre 6mesi - 1

2015 A vista < 3 mesi 3 - 6 mesi anno 1-2anni 2-5anni > 5 anni Totale
PASSIVITA'

STRUMENTI FINANZIARI NON

DERIVATI

Mutui 6.827 3.135] 22.600 42.063 43.590 259.265| 234.775 612.255
Leasing 31 62 93 186 380 1.233 3.670 5.655
Bond 4.840 0 4.640 0 17.480 147.459] 170.586 345.005
Linee a B/T 177.612 0 0 0 0 0 0 177.612
Totale 189.310 3.197 27.333 42.249 61.450 407.957]  409.031 1.140.527
STRUMENTI FINANZIARI

DERIVATI

Derivati su rischio di tasso 1.821 999 3.102 5.656 8.277 12.310 4.087, 36.252
Totale 1.821 999 3.102 5.656 8.277 12.310] 4.087 36.252
ESPOSIZIONE AL 31 DICEMBRE

2015 191.131 4.196 30.436 47.905 69.727| 420.267) 413.118 1.176.779

Rischio di tasso

L’obiettivo fondamentale dell'attivita di gestione del rischio di tasso & I'immunizzazione del margine finanziario di Gruppo
rispetto alle variazioni dei tassi di mercato, attraverso il controllo della volatilita dello stesso gestendo coerentemente il
profilo di rischio e rendimento delle passivita finanziarie di Gruppo.

Strumenti a tasso variabile espongono il Gruppo a rischi di tasso sui flussi di cassa, mentre quelli a tasso fisso
espongono il Gruppo a rischi di tasso sul fair value.

Nella tabella seguente sono esposti i risultati della sensitivity analysis sul rischio di tasso, con l'indicazione degli impatti a
Conto Economico e Patrimonio Netto, cosi come richiesto da IFRS 7.

L’analisi di sensitivita al rischio di tasso cui & esposto il Gruppo € stata condotta prendendo in considerazione le poste di
bilancio che originano interessi regolati a tasso variabile o esposte a variazioni di fair value e ipotizzando incrementi o

decrementi paralleli nelle curve dei tassi di riferimento per singola valuta.
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Conto economico Patrimonio Netto
Rischio di tasso - Esposizione e sensitivity Parametro di Shock up Shock down Shock up Shoekdown
analysis riferimento 31-dic-16 31-dic-15 31-dic-16 31-dic-15 31-dic-16 31-dic-15 31-dic-16 31-dic-15
Attivita fruttifere di interessi Euribor 30 193 -3 -19
Hot money Euribor -1.106 -1776| 111 178
Passivita finanziarie Euribor -3.560 -4.169 356 417
Strumenti derivati Euribor
- cash flow 2.969 3.565, -297| -357|
- fair value 10.030 12.955 -1.043 -1.347|
Totale -1.667, -2.187 167 219 10.030 12.955 -1.043 -1.347]

Le assunzioni alla base della sensitivity analysis sono:

= lanalisi per i mutui a medio e lungo termine & stata svolta sull’esposizione alla data di chiusura;

= Tanalisi per le linee a breve (hot money) e per i depositi € stata svolta sull’esposizione alla data di chiusura;

= ¢ stato utilizzato uno shift parallelo iniziale della curva dei tassi di +100 / - 10 basis point (+100 / - 10 basis point

al 31 dicembre 2014);

= nella determinazione delle variazioni associate agli strumenti finanziari a tasso variabile, si assume che nessun

tasso di interesse sia stato gia fissato;

= i valori di impatto a patrimonio netto sono calcolati come differenza tra i fair value calcolati con la curva

modificata dagli shock e i fair value dei derivati alle date di bilancio;

= Tanalisi & condotta assumendo che tutte le altre variabili di rischio rimangano costanti;

ai fini di comparazione la medesima metodologia di misurazione & condotta sia sull’esercizio in corso che su quello

precedente.

Il metodo usato per I'analisi e per determinare le variabili significative non & cambiato rispetto all’esercizio precedente.
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4.7Direzione e coordinamento

Si rende noto che la Societa e controllata da Coop Adriatica scarl (dal 1° gennaio 2016 Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop.) di

Villanova di Castenaso (Bologna) ed & soggetta all’attivita di direzione e coordinamento di quest’ultima.

Ai sensi del comma 4 dell’art. 2497 bis del Codice Civile, di seguito viene presentato un prospetto riepilogativo dei dati

essenziali dell'ultimo bilancio di esercizio approvato da Coop Adriatica scarl:

PROSPETTO RIEPILOGATIVO BILANCIO COOP ADRIATICA ESERCIZIO 2015 ESERCIZIO 2014

STATO PATRIMONIALE (ex art. 2424 C.C.)
ATTIVO

A) - CREDITI V/SOCI PER VERS. ANCORA DOVUTI
B) - IMMOBILIZZAZIONI

C) - ATTIVO CIRCOLANTE

D) - RATEI E RISCONTI

TOTALE ATTIVO
PASSIVO
A) - PATRIMONIO NETTO
B) - FONDI PER RISCHI ED ONERI
C) - TRATTAM.DI FINE RAPPORTO DI LAV.SUB.
D) - DEBITI
E) - RATEI E RISCONTI

TOTALE PASSIVO E PATRIMONIO NETTO
CONTI D'ORDINE
CONTO ECONOMICO (ex art. 2425 C.C.)
A) - VALORE DELLA PRODUZIONE
B) - COSTI DELLA PRODUZIONE
C) - PROVENTI ED ONERI FINANZIARI
D) RETTIFICHE DI VAL. DI ATTIVITA' FINANZ.
E) PROVENTI ED ONERI STRAORDINARI
Imposte sul reddito dell'esercizio
UTILE (PERDITA) DELL' ESERCIZIO

1.591.312.173
2.445.022.612

25.762.338
4.062.097.123

1.011.913.246
16.129.769
64.600.031
2.968.228.114
1.225.964
4.062.097.123

2.004.317.386
-2.025.080.877
136.006.232
-73.157.449
5.466.941
-12.446.018
35.106.215

1.555.692.475
2.476.588.949

24.712.772
4.056.994.195

977.228.869
17.660.268
67.693.570

2.992.774.170
1.637.317
4.056.994.195

411.997.831

2.045.545.131
-2.051.890.514
75.050.399
-17.006.801
-3.152.421
-19.874.195
28.671.599
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4.8Elenco delle partecipazioni rilevanti

Di seguito viene fornito I'elenco integrale delle imprese e delle partecipazioni rilevanti facenti capo a IGD SIIQ S.p.A.
al 31 dicembre 2016.

Ragione sociale Sede Legale Nazione Imprese partecipanti % di % di % di
partecipazione partecipazione partecipazione
diretta indiretta sul capitale
IGD Management S.r.|. Ravenna via Villa Glori 4 Italia IGD SIIQ S.p.A. 100,00% 100,00%
Millennium Gallery S.r.l Ravenna via Villa Glori 4 Italia IGD SIIQ S.p.A. 100,00% 100,00%
IGD Property SIINQ S.p.A. Ravenna via Villa Glori 4 Italia IGD SIIQ S.p.A. 100,00% 100,00%
Punta di Ferro SIINQ S.p.A. Ravenna via Villa Glori 4 Italia IGD SIIQ S.p.A. 100,00% 100,00%
Porta Medicea S.r.l. Bologna tajig IGD Management S.r.I. 80,00% 80,00%
Via Trattati Comunitari
Europei 1957 2007 13
Win Magazin S.A. Bucarest Romania IGD Management S.r.l. 99,90% 100,00%
IGD SIIQ S.p.A. 0,10%
Winmarkt management S.r.l. Bucarest Romania Win Magazin S.A. 100,00% 100,00%
Arco Campus S.1l. Bologna via dell'‘Arcoveggio Italia IGD SIIQ S.p.A.
nA9/2 99,98% 99,98%
Millennium Center soc. cons. r.l. Rovereto (Trento) via del Italia Millennium Gallery S.r.l. 35,40% 35,40%
Garda n.175
RGD Ferrara 2013 S.r.l. Roma, via Piemonte 38 lItalia IGD SIIQ S.p.A. 50% 50,00%
Iniziative Bologna Nord S.r.l. in Casalecchio di Reno lItalia IGD Management S.r.|. 15,00% 15,00%

liguidazione

(Bologna) via Isonzo n. 67

4 9Informazioni

Consob

ai sensi

dell’art.

149-duodecies del

Regolamento Emittenti

Il seguente prospetto, redatto ai sensi dell’art. 149-duodecies del Regolamento Emittenti Consob, evidenzia i corrispettivi

di competenza dell’esercizio 2016 per i servizi di revisione e per quelli diversi dalla revisione resi dalla stessa societa di

revisione o da entita appartenenti alla sua rete.

Importi in migliaia di euro

Soggetto che eroga il servizio

Destinatario

Corrispettivi di

competenza

dell'esercizio 2016

Revisione contabile PricewaterhouseCoopers S.p.A. IGD SIIQ S.p.A. 104
Societa controllate
IGD Property SIINQ S.p.A., Punta di Ferro SIINQ
S.p.A,
IGD Management S.r.l.,
Millennium Gallery S.r.l.,
PricewaterhouseCoopers S.p.A. Porta Medicea S.r.l. 69
PricewaterhouseCoopers Audit S.r.l. Societa controllate Romania 25
Altri servizi PricewaterhouseCoopers S.p.A. IGD SIIQ S.p.A. 155
Totale 353
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4.10 Attestazione del bilancio consolidato

ATTESTAZIONE DEL BILANCIO CONSOLIDATO

Al SENS| DELLART. 81-ar DEL REGOLAMENTO CONSOE ADOTTATO COM
DELIBERA 11971 DEL 14 MAGGEI 1995
E SUCCESSVE MODIFICHE ED INTEGRAZIONI

1. | somoscritli Claudic Albeeing in quality ¢ Amminsiraiene Delegato, Graza Margherta Piolanti, in
quabia di Cirgente Preposta ala redazione @& documenli conlabdi sociatan dalle 1G0D 530 S pa
atizstane, t=nule anche conto & guarro pravielt dallarl 154-bis, berze e quarin epmma, del B kgs
LT

& Paoegualezzs in relazions ale camaterslicne dellimprags
«  Fafafins applcazione, dele prooedure ammmisiative = contabilk per 2 fomadbons del
nlancin consclidate nel corse deleserazic 2018

2. Sigtiesla, inpline, che:
2.1 11 Bignzn Corsokdann
al & radelbo o oconformild & princip condabil inlernazonall apphcabh ncorasout nela
Comunilh ewrspes & sensi del regelamantn {CE] n, AB0ERZ00Z del Faramento Europes
del Consglia, gel 19 lughs 2002,
bl cammpande ale reulianze dai fbr e dele sohilluns Somabils
c) & idonea a fomiee UNa ApprEsEntazone ventiers & cormetla della SslheEarons pEtimonsle,
poonomica o Snanziana  del'emittenie & delinsiems  dale  imprese  inchiss el
s idamenka
2.7 La redarions aulls gesions comprands onenals atterdbie delfardamenin 2 dal reutsis ozla
gealiong  monond dells sinsgions dellemBanis 8 dallinemme Geda  imprese mouse el
consalcamenta, urilamens dls descrizisnes dei pincipal rfchi & INCAMBZIS SUl ROND BEpOED

Bologna, 28 febbrac 2017

amminsraiors Dalagats nigente Prepasia alla Redazione dei dacume
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246



g

I

411 Relazione della Societa di Revisione

.
pwe

RELAZIONE DELLA SOCIETA" DI REVISIONE INDIPENDENTE Al SENSI DEGLI
ARTICOLI 14 E 16 DEL DLGS 27 GENNAILO 2010, N* 39

Agli Axionisti della
Immobiliare Grande Distribazsone SI1Q SpA

Relazione sul bilancio consolidato

Abbiamo svolto ln revisione contabile dellallegato bilancio consolidato della tmmobiliare Grande
Distribuzione S1T1Q SpA (di seguito, anche In “Soceta™) e sue societd contrallate (di segulto, anche il
“Grappo 1GD7), costituito dalla situazsone patrimosiale-finareiara consodidata al 31 dicembre 2016,
dal conto economico cansolidato, dal conto economico complessive consolidato, dal prospetto delle
variazioni del patrimonio netto consalidato e dal rendiconto finareiario consolidato per Vesercizio
chiuso a tale data, nonché da una sintesi del prindpl contabili significativi e dalle altre note di
commento.

Responsabilitd degtt Amministratort per il Hilamcio consolidato

GB Amminsstraton della Societi sono responsabili per ln redaziong ded bilancio consolidato che
foraisca una rappresentazione veritiera e coevetta in canformith agli International Financial Repocting
Standands adottati dall'Unione Europea, nonché al provvedimenti emanati in attsaxione dell'articolo o
del DLgs n® 28/2005.

Resporsabilitd della soclend di vevtsione

E" nostra la respossabilith di esprimece un gindixio sul bilancio consolidsto salla bise dells revisione
contabile, Abbizmo svolto Ia revisione contabile in conformith ai principi di revisione internaxianali
(1SA Ttalia) elaborati ai sensi dell'articolo 11 del DLgs w* 39/2010. Tali principi richiedono il rspetto di
principi etici, nonché Ja pionificazione ¢ Jo svalgimento della revisione contabile al fine di acquisire una
ragionevole sicurezxa che il bilandko consolidato non cantenga ervori significativi.

La revissane enatablle comparta lo svolgimento di procedure valte ad sequisire elementi probativi a
sapporto degli fmporti e delle informaxions contenuti nel bilancio consolidatn, Le procedure scelte
dipendane dal giudizio professionale del revisore, inclusa la vakatazione dei tischi di errori significativi
el bilancio consolidato doveti a frodi 0 a comportament! o eventi non intenzionali. Nell'effettuare taki
valutazioni del rischio, il revisare cansidera il controllo inteno relativo alla redazione ded bilancio
consolidato dell'impresa che fornisca una rappeesenticione veritiera e cocretta al fine di definie
procedure di revisione appropriate slle circostarnee, ¢ non per esprimere un gindizlo soll'efficacia del
cantrollo internao dedl Ympress, La revisione contabile comprende altresl la vilutazione
dellappropriatezza dei prindipi contabili adottati, della ragionevolezza delle stime contabili effettzate

PricvreaterbowseCoopers SpA
Sede bope v snnmdnbetntive: MBwes 20040 Vis Hawde Boos 1 Tel azmfys Toa ool Sow. Faun B0 00000 Lr, C P e PIVAS
Ry Doep. Ml 22970600135 [aorime of 0 116804 el Kepatro dey Bemson Logadi - Al | Avvrveres 2ougi Vin Soewdes Todn 1+ Tol

O - Dard 20022 Vi Awte Ciramn 32 Yol cfiogtuncn - Balegra qosst Vie Asgrds Fiaelh & Tel o0 8c - Brearia a5 Ve
Barge Potre Wadwer 23 Tl (i o0 - Cutrerls oouso Coom Daks 303 Tel 0723210 - Fivermee 50tds Viske Gomrnaet 13 Tel oy Sk -

Cheawrva w1} Poeon 1 9 Yol omripogr - Nagall Soiae Via del Mk 38 Tol. 0bicgift) - Praderrn 19138 Vie Vicorcos 4 Tel. aqafy el ‘
« Palenins onigl Ve Ve Tgn i TW -muo,v,ml'-mnom“b‘tmn VA Tel TN Aytry Peea Marm Trode

H T 085454570 « Romemm 00n5s Largo Feeth 2o Tol odgmooess - Tecken 00133 Coms Pabstto 10 Tel oy - Trvalo 38133 Tide ek |
Cimtinimer 13 Teh OMBEZNS - Trevinn 11 Visls Pelaat 00 Tol. 04260511 - Triester J4125 ¥an Crasee Basiat] 1 Tol. 04 o34 Barrf - \
Uidore zomm Yin Poveclie 43 Yo ogemmdts - Varews 3100 Ve Abead 41 T4 0332585099 - Ve 37035 Vi Frareie o0 Tel
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daghi Amministratoei, nonché la valutazione della presentaxione del hilancio consalidato nel suo
complesso.

Ritessigmo &i aver acquisito eletmenti probativi sufficienti el appropeisti su cui basare i nostro

Giadizio

A nostro gindelo, Uallegato bllangdo cansalldate fomisee une rappresentszione veritiera e coeretta
della sitaszinee patrimontale ¢ finavaiaria ded Gruppo 1GD al 31 dicembee 2016 ¢ del risultato
economion @ del Massd di cassa por l'esercizio ehius a tale data, bn confoemith agli Tntersationsl
Financial Reporting Standards adottati dall'Uniotse Enropes, nonché ai proveedimenti emanati in
attuazione dellarticodo 9 del DLgs n® a8/2008,

Altn aspetty
La Socketi, come richsesto dalla legge, ha inserito nelle note di commento | dati essenziali dellaltimo

hilancio della socienh che esereltn su di essa Uattivitk di divexione e coardinamento, 1l gindizio sul
bilancio cossolidato dells Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA non si estende o tali dati.

Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Giadizio sulla coerenza della relezione sulla gestione ¢ di aleune informaziont contemute nella
relagdane sul gowerno societanio ¢ glf aasettl prapeietars con il bilancio consviidato

Abbiamo svalto ke procedurs indicite nel principio di revisione (SA Italia) n® 7208 al fine di esprimere,
come richiesto dalle norme di legee, un gindzeio salla coerenza della relaxione sulla gestione e delle
informaxioni delfa relazone sul governo societario e gli assetti proprietari imdicate nell'articolo 123+
bis, comma 4, del DLgs n® 58/1998, la cui responsabilitd compete ngli Amministratori della Societd,
con il bilancio consolidato del Gruppo 1GD al 31 dicembre 2016, A nostro gladixia 1s relazione sulla
gestione ¢ Je Informuzsani della relazione sal governo socketario @ gl assett] progrietari sopra
richlamate sone eoerenti con 1l bilancio consolidata del Gruppo IGD al 31 dicembre 2016,

Baologna, 20 marz 2017

PricewaterbouseCoopers

3 SpA
Do ats |
=) M
Roberto Sollevanti
{Revisore legale)

2diz
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5.1Conto economico

Conto economico Nota 31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
(importi in Euro) (A) (B) (A-B)
Ricavi: 1 74.803.975 73.465.042 1.338.933
- ricavi verso terzi 40.585.385 39.657.012 928.373
- ricavi verso parti correlate 34.218.590 33.808.030 410.560
Altri proventi: 2 2.049.632 1.535.902 513.730
- altri proventi verso terzi 426.453 90.941 335.512
- altri proventi verso parti correlate 1.623.179 1.444.961 178.218
Totale ricavi e proventi operativi 76.853.607 75.000.944 1.852.663
Costi per servizi: 3 11.552.761 11.676.657 (123.896)
- costi per servizi verso terzi 9.847.638 10.020.482 (172.844)
- costi per servizi verso parti correlate 1.705.123 1.656.175 48.948
Costi del personale 4 5.023.402 4.726.197 297.205
Altri costi operativi 5 5.756.552 5.744.196 12.356
Totale costi operativi 22.332.715 22.147.050 185.665
(Ammortamenti e accantonamenti) (1.259.400) (1.731.544) 472.144
(Svalutazioni)/Ripristini immobilizzazioni in corso (127.158) (698.278) 571.120
Variazione del fair value - incrementi / (decrementi) 9.485.445 12.874.895 (3.389.450)
Totale Ammortamenti, accantonamenti, svalutazioni e 6 8.098.887 10.445.073 (2.346.186)
variazioni di fair value

RISULTATO OPERATIVO 62.619.779 63.298.967 (679.188)
Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili 7 8.729.237 8.822.357 (93.120)
Proventi finanziari: 422.387 751.054 (328.667)
- verso terzi 193.218 19.442 173.776
- verso parti correlate 229.169 731.612 (502.443)
Oneri finanziari: 29.390.308 27.038.297 2.352.011
- verso terzi 29.346.638 26.986.892 2.359.746
- verso parti correlate 43.670 51.405 (7.735)
Saldo della gestione finanziaria 8 (28.967.921) (26.287.243) (2.680.678)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 42.381.095 45.834.081 (3.452.986)
Imposte sul reddito del periodo 9 152.408 822.881 (670.473)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 42.228.687 45.011.200 (2.782.513)
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5.2Conto economico complessivo

Conto economico complessivo
(importi in Euro)

31/12/2016  31/12/2015

RISULTATO NETTO DEL PERIODO

42.228.687 45.011.200

Altre componenti del conto economico complessivo che non saranno successivamente riclassificati
nell'utile/(perdita) dell'esercizio:

Costi accessori all'aumento di capitale

0 (672.179)

Rideterminazione dei piani a benefici definiti

(135.908)  135.405

Totale componenti del conto economico complessivo che non saranno successivamente riclassificati
nell'utile/(perdita) dell'esercizio, al netto degli effetti fiscali

(135.908)  (536.774)

Altre componenti del conto economico complessivo che saranno successivamente riclassificati
nell'utile/(perdita) dell'esercizio:

Effetti sul patrimonio netto dei derivati di copertura

1.212.309 5.674.846

Effetti fiscali sul patrimonio netto dei derivati di copertura

(645.004) (2.570.558)

Totale componenti del conto economico complessivo che saranno successivamente riclassificati
nell'utile/(perdita) dell'esercizio, al netto degli effetti fiscali

567.305 3.104.288

Totale Utile/(Perdita) complessivo del periodo

42.660.084 47.578.714
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5.3Situazione patrimoniale-finanziaria

Situazione patrimoniale - finanziaria 31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
(Importi in Euro) Nota (A) (B) (A-B)
ATTIVITA' NON CORRENTI:
Attivita immateriali
Attivita immateriali a vita definita 10 33.060 39.779 (6.719)
Avviamento 11 1.300.000 1.300.000 0
1.333.060 1.339.779 (6.719)
Attivita materiali
Investimenti immobiliari 12 1.239.357.298  1.180.382.983 58.974.315
Fabbricato 13 8.374.484 8.617.990 (243.506)
Impianti e Macchinari 14 37.000 9.621 27.379
Attrezzature e altri beni 14 340.874 545.344 (204.470)
Migliorie su beni di terzi 14 11.062 4.270 6.792
Immobilizzazioni in corso e acconti 15 59.633.405 36.019.895 23.613.510
1.307.754.123 1.225.580.103 82.174.020
Altre attivita non correnti
Attivita per imposte anticipate nette 16 7.534.352 8.209.632 (675.280)
Crediti vari e altre attivitd non correnti 17 20.424 23.648 (3.224)
Partecipazioni 18 518.051.100 522.512.481 (4.461.381)
Attivita finanziarie non correnti 19 100.000 100.000 0
Attivita per strumenti derivati 41 - 12.057 (12.057)
525.705.876 530.857.818 (5.151.942)
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 1.834.793.059  1.757.777.700 77.015.359
ATTIVITA' CORRENTI:
Crediti commerciali e altri crediti 20 5.712.278 7.098.872 (1.386.594)
Crediti commerciali e altri crediti verso parti correlate 21 871.265 526.759 344.506
Altre attivita correnti 22 12.183.707 1.913.872 10.269.835
Altre attivita correnti verso parti correlate 23 208.648 68.983 139.665
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti verso parti correlate 24 187.018.210 51.447.409 135.570.801
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 25 1.125.370 8.571.706 (7.446.336)
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 207.119.478 69.627.601 137.491.877
TOTALE ATTIVITA' (A+B) 2.041.912.537 1.827.405.301 214.507.236
PATRIMONIO NETTO:
Capitale Sociale 599.760.278 599.760.278 0
Riserva sovrapprezzo azioni 29.971.151 39.971.151 (110.000.000)
Altre Riserve 354.396.513 331.475.850 22.920.663
Utili 42.229.060 45.011.306 (2.782.246)
Totale patrimonio netto (C) 26 1.026.357.002 1.016.218.585 10.138.417
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita per strumenti derivati 41 27.062.806 30.007.631 (2.944.825)
Passivita finanziarie non correnti 27 824.946.282 554.576.714 270.369.568
Fondo TFR 28 1.563.146 1.267.684 295.462
Fondi per rischi ed oneri futuri 29 4.426.362 4.158.391 267.971
Debiti vari e altre passivita non correnti 30 84.442 159.101 (74.659)
Dehiti vari e altre passivita non correnti verso parti correlate 30 9.822.965 9.830.153 (7.188)
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 867.906.003 599.999.674 267.906.329
PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti 31 112.835.598 191.879.417 (79.043.819)
Passivita finanziarie correnti verso parti correlate 31 18.170.927 2.000.089 16.170.838
Debiti commerciali e altri debiti 33 10.363.410 7.487.998 2.875.412
Debiti commerciali e altri debiti verso parti correlate 34 1.366.358 349.029 1.017.329
Passivita per imposte 35 460.514 1.242.565 (782.051)
Altre passivita correnti 36 4.113.656 3.154.985 958.671
Altre passivita correnti verso parti correlate 37 339.069 5.072.959 (4.733.890)
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 147.649.532 211.187.042 (63.537.510)
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.015.555.535 811.186.716 204.368.819
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C + F) 2.041.912.537 1.827.405.301 214.507.236




5.4Prospetto delle variazioni del patrimonio netto

Capitale sociale Riserva sovraprezzo Altre riserve Utili Patrimonio netto
azioni

Saldo al 01/01/2015 549.760.279 147.730.288 241.359.144 8.153.415 947.003.126
Utile del periodo 45.011.200 45.011.200
Valutazione derivati cash flow hedge 3.104.288 3.104.288
Altri utili (perdite) complessivi (536.774) 0 (536.774)
Totale utili (perdite) complessivo 0 0 2.567.514 45.011.200 47.578.714
Altri effetti 0 107 107
Aumento capitale sociale 49.999.999 49.999.999
Ripartizione dell’'utile 2014
- dividendi distribuiti 0 (9.779.676) (18.583.685) (28.363.361)
- destinazione a riserva legale (97.580.905) 97.580.905 0
- destinazione ad altre riserve 0 (10.178.232) (252.037) 10.430.269 0
Saldo al 31 dicembre 2015 599.760.278 39.971.151 331.475.850 45.011.306 1.016.218.585

Capitale sociale Riserva Altre riserve Utili Patrimonio netto

sovrapprezzo azioni

Saldo al 01/01/2016 599.760.278 39.971.151 331.475.850 45.011.306 1.016.218.585
Utile del periodo 42.228.687 42.228.687
Valutazione derivati cash flow hedge 567.305 567.305
Altri utili (perdite) complessivi (135.908) (135.908)
Totale utili (perdite) complessivo 0 0 431.397 42.228.687 42.660.084
Altri effetti 158 158
Ripartizione dell’utile 2015
dividendi distribuiti (6.828.836) (25.692.989) (32.521.825)
destinazione a riserva legale (10.000.000) 10.000.000 0 0
destinazione ad altre riserve 0 19.318.102 (19.318.102) 0
Saldo al 31/12/2016 599.760.278 29.971.151 354.396.513 42.229.060 1.026.357.002
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5.5Rendiconto finanziario

RENDICONTO FINANZIARIO 31/12/2016 31/12/2015

(In unita di Euro)

FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:

Risultato prima delle Imposte 42.381.095 45.834.081
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito) dall'attivita di

esercizio:

Rettifica per poste non monetarie 6.962.065 1.759.684
(Ammortamenti e accantonamenti) 1.259.400 1.731.544
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corso e Lavori in corso di costruzione 127.158 698.278
Variazione del fair value - incrementi / (decrementi) (9.485.445) (12.874.895)
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione - Gestione di partecipazioni 11.370 441.493
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 41.255.643 37.590.185
Imposte sul reddito (253.862) (205.228)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA NETTO IMPOSTE 41.001.781 37.384.957
Variazione netta delle attivita e passivita d'esercizio correnti verso terzi (6.180.962) 109.258
Variazione netta delle attivita e passivita d'esercizio correnti verso parti correlate (5.200.732) 5.871.589
Variazione netta delle attivita e passivita d'esercizio non correnti verso terzi 33.076 97.655
Variazione netta delle attivita e passivita d'esercizio non correnti verso parti correlate (7.188) 463.679
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO 29.645.975 43.927.137
(Investimenti) in immobilizzazioni (72.604.556) (14.748.250)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 315.114 29.420.630
Disinvestimenti in Partecipazioni 4.465.737 0
(Investimenti) in Partecipazioni (18.780) (133.739.210)
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIMENTO (67.842.485) (119.066.830)
Variazione di attivita finanziarie non correnti 0 494.500
Variazione di crediti finanziari ed altre attivita finanziarie correnti verso parti correlate (135.570.801) 37.650.132
Aumento capitale sociale 0 49.318.292
Riserva Cash Flow Hedge (1.658.500) 0
Distribuzione di dividendi (32.521.825) (28.363.361)
Variazione indebitamento finanziario corrente verso terzi (82.842.534) 103.992.061
Variazione indebitamento finanziario corrente verso parti correlate 16.170.838 1.811.874
Variazione indebitamento finanziario non corrente verso terzi 267.172.996 (83.316.452)
Variazione indebitamento finanziario non corrente verso parti correlate 0 (200)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAMENTO 30.750.174 81.586.846
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA' LIQUIDE (7.446.336) 6.447.153
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 8.571.706 2.124.553
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DELL'ESERCIZIO 1.125.370 8.571.706
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5.6Note di commento ai prospetti contabili

1. Informazioni generali

Il Progetto di bilancio di esercizio di Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SPA al 31 dicembre 2016, € stato approvato
ed autorizzato alla pubblicazione dal Consiglio di Amministrazione in data 28 febbraio 2017.

IGD SIIQ S.p.A. é controllata e soggetta all'attivita di Direzione e Coordinamento di Coop Alleanza 3.0. Soc. Coop.

2. Sintesi dei principi contabili

2.1. Criteri di redazione

Attestazione di conformita ai principi contabili internazionali

Il bilancio di esercizio per I'esercizio 2016 e stato redatto in conformita agli IFRS (International Financial Reporting
Standards) emanati dallo IASB (International Accounting Standards Board) ed omologati dall’'Unione Europea, nonché ai
provvedimenti emanati in attuazione dell’art. 9 del D. Lgs. n. 38/2005. Per IFRS si intendono tutti International Financial
Reporting Stanrds, tutti gli International Accounting Standards (“IAS”), tutte le interpretazioni emanate dall'International
Financial Reporting Interpretations Committee (“IFRIC”) incluse quelle precedentemente emesse dallo Standard
Interpretation Committee (“SIC”) che alla data di chiusura del Bilancio di esercizio siano state oggetto di omologazione
secondo la procedura prevista dal Regolamento CE 1606/2002. Gli IFRS sono stati applicati in modo coerente in tutti i
periodi presentati.

Schemi adottati

Le voci della situazione patrimoniale-finanziaria sono classificate in correnti e non correnti; quelle del conto economico
sono classificate per natura.

Il prospetto dell’'utiie complessivo indica il risultato economico integrato dei proventi e oneri che per espressa
disposizione degli IFRS sono rilevati direttamente a patrimonio netto.

Il prospetto delle variazioni del patrimonio netto presenta i proventi e gli oneri complessivi dell’esercizio, le operazioni
con gli azionisti e le altre variazioni del patrimonio netto.

Lo schema di rendiconto finanziario & predisposto secondo il “metodo indiretto”, rettificando l'utile dell’esercizio delle
componenti di natura non monetaria.

| prospetti contabili, le tabelle e le note esplicative ed integrative sono espresse in Euro, salvo laddove diversamente

specificato.

Cambiamenti di principi contabili

a) Nuovi principi contabili adottati

| principi contabili adottati nella redazione del bilancio di esercizio sono coerenti con quelli adottati per la redazione del
bilancio annuale per l'esercizio chiuso al 31 dicembre 2015, ad eccezione dell’adozione di nuovi principi ed

interpretazioni applicabili a partire dal 1° gennaio 2016 di seguito elencati.
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Regolamento UE

di omologazione

Titolo

Regolamento (UE)
2016/1703

Regolamento (UE) 2016/1703 della Commissione del 22 settembre 2016, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 257 del 23 settembre 2016, adotta il documento “Entita d’investimento: applicazione
dell’eccezione di consolidamento“, che modifica I'IFRS 10 Bilancio consolidato, I'IFRS 12
Informativa sulle partecipazioni in altre entita e lo IAS 28 Partecipazioni in societa collegate e
joint venture. Le modifiche mirano a precisare i requisiti per la contabilizzazione delle entita
d’investimento e a prevedere esenzioni in situazioni particolari. Le societa applicano le modifiche, al piu
tardi, a partire dalla data di inizio del loro primo esercizio finanziario che cominci il 1° gennaio 2016 o
successivamente.Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul
bilancio separato della Societa.

Regolamento (UE)
2015/2441

Regolamento (UE) 2015/2441 della Commissione del 18 dicembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 336 del 23 dicembre, adotta Modifiche allo IAS 27 Bilancio separato: Metodo del
patrimonio netto nel bilancio separato. Le modifiche intendono permettere alle entita di applicare il
metodo del patrimonio netto, descritto nello IAS 28 Partecipazioni in societa collegate e joint venture,
per contabilizzare nei rispettivi bilanci separati le partecipazioni in controllate, in joint venture e in
societa collegate.

Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio separato
della Societa.

Regolamento (UE)
2015/2406

Regolamento (UE) 2015/2406 della Commissione del 18 dicembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 333 del 19 dicembre, adotta Modifiche allo IAS 1 Presentazione del bilancio: Iniziativa
di informativa. Le modifiche mirano a migliorare I'efficacia dell'informativa e a spronare le societa a
determinare con giudizio professionale le informazioni da riportare nel bilancio nell’ambito
dell’'applicazione dello IAS 1.

Si ritiene che 'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio separato
della Societa.

Regolamento (UE)
2015/2343

Regolamento (UE) 2015/2343 della Commissione del 15 dicembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 330 del 16 dicembre, adotta il Ciclo annuale di miglioramenti agli IFRS 2012-2014, nel
contesto dell’ordinaria attivita di razionalizzazione e di chiarimento dei principi contabili internazionali.

Si ritiene che 'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio separato
della Societa.

Regolamento (UE)
2015/2231

Regolamento (UE) 2015/2231 della Commissione del 2 dicembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 317 del 3 dicembre, adotta Modifiche allo IAS 16 Immobili, impianti e macchinari e allo
IAS 38 Attivita immateriali: Chiarimento sui metodi di ammortamento accettabili.

Si ritiene che 'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio separato
della Societa.

Regolamento (UE)
2015/2173

Regolamento (UE) 2015/2173 della Commissione del 24 novembre 2015, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 307 del 25 novembre, adotta Modifiche all’IFRS 11 Contabilizzazione delle
acquisizioni di interessenze in attivita a controllo congiunto. Le modifiche forniscono guidance
sulla contabilizzazione delle acquisizioni di interessenze in attivita a controllo congiunto che
costituiscono una attivita aziendale.

Si ritiene che 'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio separato
della Societa.

Regolamento (UE)
2015/29

Regolamento (UE) 2015/29 della Commissione del 17 dicembre 2014, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 5 del 9 gennaio, adotta Modifiche allo IAS 19 — Piani a benefici definiti: contributi dei
dipendenti. Le modifiche mirano a semplificare e a chiarire la contabilizzazione dei contributi di

dipendenti o terzi collegati ai piani a benefici definiti.Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non

abbia comportato rilevanti effetti sul bilancio separato della Societa.

Regolamento (UE)
2015/28

Regolamento (UE) 2015/28 della Commissione del 17 dicembre 2014, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 5 del 9 gennaio, adotta il Ciclo annuale di miglioramenti agli IFRS 2010-2012. L’ obiettivo

dei miglioramenti annuali & quello di trattare argomenti necessari relativi a incoerenze riscontrate negli
IFRS oppure a chiarimenti di carattere terminologico, che non rivestono un carattere di urgenza, ma
che sono stati discussi dallo IASB nel corso del ciclo progettuale iniziato nel 2011. Le modifiche
all’lFRS 8 e agli IAS 16, 24 e 38 sono chiarimenti o correzioni ai principi in questione. Le modifiche agli
IFRS 2 e 3 comportano cambiamenti alle disposizioni vigenti o forniscono ulteriori indicazioni in merito

alla loro applicazione. Si ritiene che I'adozione del nuovo principio non abbia comportato rilevanti effetti

sul bilancio separato della Societa.

b) Principi contabili, emendamenti ed interpretazioni non ancora applicabili e non adottati in via anticipata dalla

Societa

Nella tabella che segue sono riportati i nuovi principi contabili internazionali o le modifiche di principi gia in vigore, la cui

applicazione obbligatoria decorre dal 1° gennaio 2017 o data successiva (nel caso in cui il bilancio non coincida con

I'anno solare). La Societa non si € avvalsa della facolta di applicazione anticipata.
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Regolamento UE Titolo

di omologazione

Regolamento (UE) | Regolamento (UE) 2016/2067 della Commissione del 22 novembre 2016, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 323 del 29 novembre 2016, adotta I'IFRS 9 Strumenti finanziari, inteso a migliorare
2016/2067 I'informativa finanziaria sugli strumenti finanziari affrontando problemi sorti in materia nel corso
della crisi finanziaria. In particolare, 'lFRS 9 risponde all’invito del G20 ad operare la transizione
verso un modello piu lungimirante di rilevazione delle perdite attese sulle attivita finanziarie. Le societa
applicano lo standard, al piu tardi, a partire dalla data di inizio del loro primo esercizio finanziario che
cominci il 1° gennaio 2018 o successivamente.

Regolamento (UE) | Regolamento (UE) 2016/1905 della Commissione del 22 settembre 2016, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale L 295 del 29 ottobre 2016, adotta I'lFRS 15 Ricavi provenienti da contratti con i clienti,
2016/1905 inteso a migliorare la rendicontazione contabile dei ricavi e quindi nel complesso la
comparabilita dei ricavi nei bilanci. Le societa applicano lo standard, al piu tardi, a partire dalla data
di inizio del loro primo esercizio finanziario che cominci il 1° gennaio 2018 o successivamente.

Da una prima disamina dei contratti in essere con i propri clienti la Societa non ritiene che ci saranno
impatti derivanti dall’applicazione del nuovo principio.

Nel corso dell’esercizio lo IASB ha apportato modifiche ad alcuni principi IAS\IFRS precedentemente emanati e ha
pubblicato nuovi principi contabili internazionali.

Data Pubblicazioni IASB

13 gennaio 2016 Lo IASB ha pubblicato il nuovo standard IFRS 16 Leases, che sostituisce lo IAS 17. L'IFRS 16 si
applica a partire dal 1 gennaio 2019. E’ consentita un’applicazione anticipata per le entita che applicano
anche 'lFRS 15 Revenue from Contracts with Customers.

La societa ha avviato un’analisi finalizzata a stimare gli impatti derivanti dall'applicazione dellIFRS 16
con particolare riferimento al contratto di locazione passiva di una galleria commerciaai non di
proprieta.

19 gennaio 2016 Lo IASB ha pubblicato alcune modifiche allo IAS 12 Income Tax. Il documento Recognition of Deferred
Tax Assets for Unrealised Losses (Amendments to IAS 12) mira a chiarire come contabilizzare le
attivita fiscali differite relative a strumenti di debito misurati al fair value. Le modifiche si applicano a
partire dal 1 gennaio 2017. E’ consentita un’applicazione anticipata.

29 gennaio 2016 Lo IASB ha pubblicato alcune modifiche allo IAS 7 Statement of Cash Flows: Disclosure Initiative. Le
modifiche si applicano a partire dal 1 gennaio 2017.

21 giugno 2016 Lo IASB ha pubblicato le modifiche allIFRS 2 Classification and Measurement of Share-based
Payment Transactions, che hanno I'obiettivo di chiarire la contabilizzazioni di alcuni tipi di operazioni
con pagamento basato su azioni. Le modifiche si applicano a partire dal 1° gennaio 2018. E’ tuttavia
consentita un’applicazione anticipata.

28 giugno 2016 Lo IASB ha pubblicato in consultazione I'exposure draft Definition of a Business and Accounting for
Previously Held Interests (Proposed Amendments to IFRS 3 and IFRS 11) che propone modifiche volte
a chiarire la definizione di business e la contabilizzazione di partecipazioni gia detenute in un business

di cui viene successivamente acquisito il controllo o il controllo congiunto.

9 dicembre 2016 Lo IASB ha pubblicato diverse modifiche agli standards e un’interpretazione IFRIC, volte a chiarire

alcune disposizioni degli IFRS. In particolare, si tratta di:

- Annual Improvements to IFRS Standards 2014-2016 Cycle, che modifica 'lFRS 1, 'lFRS 12 e lo IAS
28;

- IFRIC Interpretation 22 Foreign Currency Transactions and Advance Consideration, che entra in
vigore dal 1° gennaio 2018;

- Modifica allo IAS 40 Investment Property: Transfers of Investment Property, che entra il vigore il 1°

gennaio 2018.

Nessuno di questi aggiornamenti & stato utilizzato ai fini della predisposizione del bilancio poiché non é intervenuta

I'omologazione della Commissione Europea.

2.2. Attivita immateriali

Le attivita immateriali sono iscritte nell’attivo al costo di acquisto quando & probabile che I'uso dell’attivita generera
benefici economici futuri e quando il costo dell’attivita pud essere determinato in modo attendibile. Le attivita immateriali
acquisite attraverso operazioni di aggregazione di imprese sono iscritte al valore equo definito alla data di acquisizione,

se tale valore puo essere determinato in modo attendibile.
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Successivamente alla prima rilevazione alla categoria si applica il criterio del costo. La vita utile delle immateriali pud
essere qualificata come definita o indefinita. Le attivita immateriali con vita indefinita non sono ammortizzate ma
sottoposte annualmente e, piu frequentemente, ogni qualvolta vi sia un’indicazione che I'attivitd possa aver subito una
perdita di valore, a verifica per identificare eventuali riduzioni di valore. Le attivita immateriali sono sottoposte
annualmente a una analisi di congruita al fine di rilevare eventuali perdite di valore. Se il valore recuperabile di un’attivita
immateriale € inferiore al valore contabile, quest’ultimo viene ridotto al valore recuperabile. Tale riduzione costituisce una
perdita di valore, che viene rilevata immediatamente a conto economico. Il valore recuperabile di un’immobilizzazione ¢ |l
maggiore tra prezzo netto di vendita e valore d’uso. Il valore d’uso corrisponde al valore attuale dei flussi di cassa attesi
generati dall’attivita. Allo scopo di valutare le perdite di valore, le attivitd sono aggregate al piu basso livello per il quale
sono separatamente identificabili flussi di cassa indipendenti (cash generating unit). In presenza di un indicatore di
ripristino della perdita di valore, il valore recuperabile dell’attivita viene rideterminato e il valore contabile & aumentato
fino a tale nuovo valore. L'incremento del valore contabile non puo comunque eccedere il valore netto contabile che

'immobilizzazione avrebbe avuto se la perdita di valore non si fosse manifestata.

2.3. Aggregazioni aziendali ed Avviamenti

Le aggregazioni aziendali sono contabilizzate usando il metodo dell’acquisto. Questo richiede la rilevazione a valore
equo delle attivita identificabili (incluse le immobilizzazioni immateriali precedentemente non riconosciute) e delle
passivita identificabili (incluse le passivita potenziali ed escluse le ristrutturazioni future) dell’azienda acquistata. Gli oneri
accessori alla transazione sono rilevati nel conto economico nel momento in cui sono sostenuti.

L'avviamento acquisito in un’aggregazione aziendale, che nel bilancio di esercizio € espresso nel valore della
partecipazione acquisita, € determinato come I'eccedenza tra la somma dei corrispettivi trasferiti nellaggregazione
aziendale, del valore del patrimonio netto di pertinenza di interessenze di terzi e del fair value dell’eventuale
partecipazione precedentemente detenuta nellimpresa acquisita rispetto al fair value delle attivita nette acquisite e
passivita assunte alla data di acquisizione. Se il valore delle attivita nette acquisite e passivita assunte alla data di
acquisizione eccede la somma dei corrispettivi trasferiti, del valore del patrimonio netto di pertinenza di interessenze di
terzi e del fair value dell’'eventuale partecipazione precedentemente detenuta nell'impresa acquisita, tale eccedenza &
rilevata immediatamente nel conto economico come provento derivante dalla transazione conclusa.

Le quote del patrimonio netto di interessenza di terzi, alla data di acquisizione, possono essere valutate al fair value
oppure al pro-quota del valore delle attivita nette riconosciute per 'impresa acquisita. La scelta del metodo di valutazione
e effettuata transazione per transazione.

Eventuali corrispettivi sottoposti a condizione previsti dal contratto di aggregazione aziendale sono valutati al fair value
alla data di acquisizione ed inclusi nel valore dei corrispettivi trasferiti nellaggregazione aziendale ai fini della
determinazione dell’avviamento. Eventuali variazioni successive di tale fair value, che sono qualificabili come rettifiche
sorte nel periodo di misurazione, sono incluse nellavviamento in modo retrospettivo. Le variazioni di fair value
qualificabili come rettifiche sorte nel periodo di misurazione sono quelle che derivano da maggiori informazioni su fatti e
circostanze che esistevano alla data di acquisizione, ottenute durante il periodo di misurazione (che non puo eccedere |l
periodo di un anno dall'aggregazione aziendale).

Nel caso di aggregazioni aziendali avvenute per fasi, la partecipazione precedentemente detenuta dal Gruppo
nell'impresa acquisita € rivalutata al fair value alla data di acquisizione del controllo e I'eventuale utile o perdita che ne
consegue € rilevata nel conto economico. Eventuali valori derivanti dalla partecipazione precedentemente detenuta e
rilevati negli Altri Utili o Perdite complessivi sono riclassificati nel conto economico come se la partecipazione fosse stata
ceduta.

Se i valori iniziali di un’aggregazione aziendale sono incompleti alla data di chiusura del bilancio in cui 'aggregazione
aziendale e avvenuta, il Gruppo riporta nel proprio bilancio consolidato i valori provvisori degli elementi per cui non puo

essere conclusa la rilevazione. Tali valori provvisori sono rettificati nel periodo di misurazione per tenere conto delle
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nuove informazioni ottenute su fatti e circostanze esistenti alla data di acquisizione che, se note, avrebbero avuto effetti
sul valore delle attivita e passivita riconosciute a tale data.

Le aggregazioni aziendali avvenute prima del 1° gennaio 2010 sono state rilevate secondo la precedente versione
dell'lFRS 3.

Al fine dell’analisi di congruita, I'avviamento acquisito in un’aggregazione aziendale & allocato, alle singole unita
generatrici di flussi della Societa, o ai gruppi di unita generatrici di flussi che dovrebbero beneficiare delle sinergie
dell’aggregazione, indipendentemente dal fatto che altre attivita o passivita del Gruppo siano assegnate a tali unita o
raggruppamenti di unita. Ogni unita o gruppo di unita a cui I'avviamento ¢ allocato:

> rappresenta il livello pit basso, nellambito del Gruppo, a cui I'avviamento & monitorato ai fini di gestione
interna;
> non & piu ampio dei segmenti identificati sulla base o dello schema primario o secondario di presentazione

dellinformativa di settore del gruppo, determinati in base a quanto indicato dall’'lFRS 8 Informativa di settore;
> quando I'avviamento costituisce parte di una unita generatrice di flussi (gruppo di unita generatrici di flussi) e
parte dell’attivita interna a tale unita viene ceduta, I'avviamento associato all’attivita ceduta € incluso nel
valore contabile dell'attivita per determinare I'utile o la perdita derivante dalla cessione. L’avviamento ceduto
in tali circostanze & misurato sulla base dei valori relativi dell’attivita ceduta e della porzione di unita
mantenuta in essere.
Quando la cessione riguarda una societa controllata, la differenza tra il prezzo di cessione e le attivita nette piu le
differenze di conversione accumulate e I'avviamento é rilevata a conto economico.
Dopo l'iniziale iscrizione, I'avviamento viene decrementato delle eventuali perdite di valore accumulate, determinate con
le modalita descritte nel seguito.
L'avviamento viene sottoposto a un'analisi di recuperabilita con cadenza annuale o anche piu breve nel caso in cui si
verifichino eventi o cambiamenti di circostanze che possano far emergere eventuali perdite di valore. L'eventuale perdita
di valore € identificata attraverso valutazioni che prendono a riferimento la capacita di ciascuna unita di produrre flussi
finanziari atti a recuperare la parte di avwiamento a essa allocata, con le modalita indicate nella sezione relativa alle
immobilizzazioni materiali. Nel caso in cui il valore recuperabile da parte dell'unita generatrice di flussi sia inferiore al
valore di carico attribuito, si rileva la relativa perdita di valore. L’abbattimento del valore dell’avviamento non pud essere
ripristinato in esercizi futuri. La Societa effettua la verifica annuale sulla perdita di valore dell’avviamento al 31 dicembre.

2.4. Investimenti Immobiliari e immobilizzazioni in corso

Gli investimenti immobiliari sono costituiti da proprieta immobiliari detenute al fine di percepire canoni di locazione e
conseguire un apprezzamento nel tempo del capitale investito.

applicabile degli oneri finanziari annessi ai finanziamenti) e successivamente sono valutati al fair value (valore equo),
rilevando le variazioni di tale valore a conto economico.

Gli interventi successivi sono capitalizzati sul valore contabile dell'investimento immobiliare solo quando & probabile che
produrranno benefici economici futuri e il loro costo puo essere valutato attendibilmente. Gli altri costi di manutenzione e
riparazione sono contabilizzati a conto economico quando sostenuti.

Il fair value dell'investimento immobiliare non riflette investimenti futuri di capitale che miglioreranno o valorizzeranno
'immobile e non riflette i benefici futuri originati o connessi a tale spesa.

Il valore di mercato degli immobili comprende il valore degli impianti e dei macchinari afferenti gli immobili stessi e gli
avviamenti acquistati.

Gli investimenti immobiliari sono eliminati dal bilancio quando sono ceduti o quando l'investimento & durevolmente

inutilizzabile e non sono attesi benefici economici futuri dalla sua cessione. Eventuali utili o perdite derivanti dal ritiro o
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dismissione di un investimento immobiliare sono rilevati a conto economico nell’esercizio in cui avviene il ritiro o
dismissione.

Le immobilizzazioni in corso di costruzione, costituite da caparre e acconti, sono valutate al costo. Per i terreni e le
opere accessorie sui quali saranno sviluppati investimenti immobiliari, una volta ottenuto il permesso di costruire e/o
sottoscritto le convenzioni urbanistiche, ultimato Iiter per ottenere le autorizzazioni amministrative ed all’avvio della
costruzione, il fair value si considera determinabile attendibilmente e, di conseguenza, il metodo di contabilizzazione ¢ il
fair value. Sino a tale evento la valutazione viene fatta al costo, il quale viene, a ciascuna data di bilancio, comparato con
il valore recuperabile, al fine di determinare la presenza di eventuali perdite di valore. Terminata la costruzione o lo

sviluppo di un investimento immobiliare, quest’ultimo é riclassificato alla voce “investimenti immobiliari”.

L’'IFRS 13 definisce il fair value come il prezzo (exit price) che si percepirebbe per la vendita di un’attivita ovvero che si
pagherebbe per il trasferimento di una passivita in una regolare operazione tra operatori di mercato alla data di
valutazione. In particolare, nel misurare il fair value (valore equo) degli investimenti immobiliari, secondo quanto disposto
dall’'lFRS 13, la societa deve assicurare che il fair value rifletta, tra le altre cose, i ricavi derivanti da canoni di locazione
correnti e da altre ragionevoli e sostenibili ipotesi che gli operatori di mercato utilizzerebbero nella determinazione del
prezzo della proprieta immobiliare alle condizioni correnti.

Come previsto dal paragrafo 27 delllFRS 13, la valutazione al fair value di un’attivita non finanziaria considera la
capacita di un operatore di mercato di generare benefici economici impiegando I'attivita nel suo massimo e migliore
utilizzo (highest and best use) o vendendola a un altro operatore di mercato che la impiegherebbe nel suo massimo e
miglior utilizzo.

Il massimo e migliore utilizzo di un’attivita non finanziaria considera I'utilizzo dell’attivita fisicamente possibile, legalmente
consentito e finanziariamente fattibile. In particolare,

- un utilizzo fisicamente possibile considera le caratteristiche fisiche dell’attivita che gli operatori di mercato
prenderebbero in considerazione ai fini della determinazione del prezzo dellattivita (per esempio, I'ubicazione o le
dimensioni di un immobile);

- un utilizzo legalmente consentito considera le restrizioni legali allutilizzo dell’attivita che gli operatori di mercato
prenderebbero in considerazione ai fini della determinazione del prezzo dell'attivita (per esempio, le normative
riguardanti piani urbanistici e territoriali applicabili a un immobile);

- un utilizzo finanziariamente fattibile considera se I'utilizzo dell'attivita fisicamente possibile e legalmente consentito
genera reddito o flussi finanziari adeguati (considerando i costi di conversione dell’attivita a quell’utilizzo) a produrre |l
rendimento che gli operatori di mercato si aspetterebbero da un investimento in quell’attivita utilizzata in quel modo
specifico.

Il massimo e migliore utilizzo viene determinato dal punto di vista degli operatori di mercato. Si presume che I'utilizzo
corrente di un’attivita non finanziaria da parte di un’entita rappresenti il massimo e migliore utilizzo, a meno che |l
mercato o altri fattori non suggeriscano che un utilizzo diverso da parte degli operatori di mercato massimizzerebbe il
valore dell’attivita.

Secondo I'lFRS 13, un’entita deve utilizzare tecniche di valutazione adatte alle circostanze e per le quali siano disponibili
dati sufficienti per valutare il fair value, massimizzando l'utilizzo di input osservabili rilevanti e riducendo al minimo
I'utilizzo di input non osservabili.

Il fair value & misurato sulla base delle transazioni osservabili in un mercato attivo, aggiustato se necessario, in base alle
caratteristiche specifiche di ogni singolo investimento immobiliare. Se tale informazione non e disponibile, al fine della
determinazione del fair value per la misurazione dell'investimento immobiliare, la societa utilizza il metodo dei flussi di
cassa attualizzati (per un periodo variabile in riferimento alla durata dei contratti in essere) connessi ai futuri redditi netti
derivanti dall’affitto dell'immobile. Al termine di tale periodo si ipotizza che I'immobile sia rivenduto ad un valore ottenuto
capitalizzando il reddito dell’'ultimo anno, ad un tasso di rendimento di mercato per investimenti analoghi a quelli oggetto

di stima.
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In particolare, i criteri di valutazione adottati, come da certificato di perizia, sono stati i seguenti:

e Per le Gallerie Commerciali, il City Center Project e gli uffici, € stato applicato il metodo dei Flussi di Cassa
Attualizzati basato sull’attualizzazione (per un periodo di “n” anni) dei futuri redditi netti derivanti dall’affitto della
proprieta. Al termine di tale periodo si € ipotizzato che la proprieta sia rivenduta ad un valore ottenuto
capitalizzando il reddito netto dell'ultimo anno ad un tasso di rendimento di mercato per investimenti analoghi a
quelli oggetto di stima.

e Per gli Ipermercati ed i Supermercati, € stato applicato il metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati basato

sull'attualizzazione (per un periodo di “n” anni) dei futuri redditi netti derivanti dall’affitto della proprieta. Al
termine di tale periodo si € ipotizzato che la proprieta sia rivenduta ad un valore ottenuto capitalizzando il
reddito netto dell’'ultimo anno ad un tasso di rendimento di mercato per investimenti analoghi a quelli oggetto di
stima.

e Per le porzioni di proprieta residuali, & stato applicato il metodo reddituale (DCF).

e Per i progetti in corso (ampliamenti e nuove realizzazioni) € stato applicato il metodo della trasformazione
basato sull'attualizzazione dei futuri redditi derivanti dall’affitto della proprieta, al netto dei costi di costruzione e
delle altre spese a carico della proprieta.

| suddetti metodi sono applicati singolarmente a ciascun immobile, in funzione delle specificita dello stesso.

2.5. IAS 23— oneri finanziari

Gli oneri finanziari direttamente attribuibili allacquisizione e costruzione degli investimenti immobiliari relativi sia a nuove
costruzioni che ad ampliamenti di investimenti immobiliari esistenti, vengono capitalizzati sul valore contabile
dellimmobile cui si riferiscono. La capitalizzazione degli interessi avviene a condizione che l'incremento del valore

contabile del bene non attribuisca allo stesso un valore superiore rispetto al suo valore equo.

2.6. Impianti, macchinari e attrezzature

Gli impianti, i macchinari e le attrezzature di proprieta, non attribuibili agli investimenti immobiliari, sono iscritti al costo di
acquisto, dedotti gli sconti commerciali e gli abbuoni, e considerando i costi direttamente attribuibili, nonché una stima
iniziale dei costi di smantellamento e di rimozione del bene e di bonifica del sito in cui insiste. | costi sostenuti
successivamente all’acquisto sono capitalizzati solo se determinano un incremento dei benefici economici futuri insiti nel
bene a cui si riferiscono. Tutti gli altri costi (inclusi gli oneri finanziari direttamente attribuibili al’acquisizione, costruzione
0 produzione del bene stesso) sono rilevati a conto economico quando sostenuti. L'imputazione a conto economico
dell'onere capitalizzato avviene lungo la vita utile delle relative attivitda materiali attraverso il processo di ammortamento

delle stesse. L’'ammortamento & calcolato in base ad un criterio a quote costanti sulla vita utile stimata delle attivita,

come segue:
Categoria Aliquota
Impianto elettrico, antincendio, aria compressa
10 %
Impianto condizionamento/riscaldamento
p! 15 %
Ambientazione
200 %
Computer per gestione impianti
P! perg p 20 %
Impianti speciali di comunicazione — telefonico
p P 25 %
Impianto speciale
p P 25 %
Impianto di allarme / antintrusione
P! 30 %
Attrezzatura varie e minuta
15 %
Arredi e mobili ufficio
12 %
Misuratori fiscali, macchine elettroniche
20 %
Personal computer, accessori di rete
40 %
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Il valore contabile delle attivita materiali & sottoposto a verifica per rilevarne eventuali perdite di valore qualora eventi o
cambiamenti di situazione indichino che il valore di carico non possa essere recuperato. Se esiste un'indicazione di
questo tipo e nel caso in cui il valore di carico ecceda il suo valore recuperabile, le attivita sono svalutate fino a riflettere
tale minor valore. Il valore recuperabile delle attivita materiali & rappresentato dal maggiore tra il prezzo netto di vendita e
il valore d'uso.

Nel definire il valore d'uso, i flussi finanziari futuri attesi sono attualizzati utilizzando un tasso di sconto ante imposte che
riflette la stima corrente del mercato riferito al costo del denaro rapportato al tempo e ai rischi specifici dell'attivita. Per
un'attivita che non genera flussi finanziari ampiamente indipendenti, il valore di realizzo € determinato in relazione
all'unita generatrice di flussi finanziari cui tale attivita appartiene. Le perdite di valore sono contabilizzate nel conto
economico fra i costi per ammortamenti e svalutazioni. Tali perdite di valore sono ripristinate nel caso in cui vengano
meno i motivi che le hanno generate.

Al momento della vendita o quando non sussistono benefici economici futuri attesi dall'uso di un bene, esso viene
eliminato dal bilancio e l'eventuale perdita o utile (calcolata come differenza tra il valore di cessione e il valore di carico)

viene rilevata a conto economico nell'anno della suddetta eliminazione.

2.7. Leasing finanziario

| beni posseduti in virtu di contratti di leasing finanziario, caratterizzati dal trasferimento alla Societa di tutti i rischi ed i
benefici derivanti dalla proprieta del bene locato, sono capitalizzati fra le attivita materiali dalla data di inizio del leasing al
valore equo del bene locato o, se minore, al valore attuale dei pagamenti minimi dovuti per il leasing (minimum lease
payment), compreso il prezzo dell'opzione di riscatto.

La relativa passivita e iscritta in bilancio fra i debiti finanziari. | canoni di leasing sono ripartiti tra quota capitale e quota
interessi in modo da ottenere I'applicazione di un tasso di interesse costante sul saldo residuo del debito (quota
capitale). Gli oneri finanziari sono addebitati a conto economico.

I beni in leasing capitalizzati, relativi ad un bene iscritto tra gli investimenti immobiliari, & stato iscritto al valore equo,

come per gli altri investimenti immobiliari di proprieta.

2.8. Partecipazioni

Le partecipazioni in imprese controllate e collegate sono iscritte al costo rettificato in presenza di perdite di valore. La
differenza positiva, emergente all’atto dell’acquisto, tra il costo di acquisizione e la quota di patrimonio netto a valori
correnti della partecipata di competenza della societa &, pertanto, inclusa nel valore di carico della partecipazione.

Qualora I'eventuale quota di pertinenza della societa delle perdite della partecipata ecceda il valore contabile della
partecipazione, si procede ad azzerare il valore della partecipazione e la quota delle ulteriori perdite € rilevata come

fondo nel passivo nel caso in cui la societa abbia I'obbligo di risponderne.

2.9. Altre attivita non correnti

Le altre attivita non correnti sono costituite da attivita per imposte anticipate, attivita finanziarie relative a strumenti
derivati e altre. | crediti e le altre attivita finanziarie, diverse dagli strumenti finanziari derivati, da mantenersi sino alla
scadenza sono iscritti al costo rappresentato dal fair value del corrispettivo iniziale dato in cambio, incrementato dei costi
di transazione. Il valore di iscrizione iniziale & successivamente rettificato per tener conto dei rimborsi in quota capitale,
delle eventuali svalutazioni e del’lammortamento della differenza tra il valore di rimborso e il valore di iscrizione iniziale;
'ammortamento € effettuato sulla base del tasso di interesse effettivo rappresentato dal tasso che rende uguali, al
momento della rilevazione iniziale, il valore attuale dei flussi di cassa attesi e il valore di iscrizione iniziale (metodo del

costo ammortizzato).

262



2.10. Crediti commerciali e altri crediti

| crediti sono iscritti al loro fair value identificato dal valore nominale e successivamente ridotto per le eventuali perdite di
valore. Con riferimento a crediti commerciali, un accantonamento per perdita di valore si effettua quando esiste
indicazione oggettiva (quale, ad esempio, la probabilita di insolvenza o significative difficolta finanziarie del debitore) che
la Societa non sara in grado di recuperare tutti gli importi dovuti in base alle condizioni originali. Il valore contabile del
credito e ridotto mediante il ricorso ad un apposito fondo. | crediti soggetti a perdita di valore sono stornati quando si

verifica che essi sono irrecuperabili.

2.11. Disponibilita liquide e mezzi equivalenti

La cassa e le altre disponibilita liquide equivalenti sono iscritte, a seconda della loro natura, al valore nominale ovvero al
costo ammortizzato.

Le altre disponibilita liquide equivalenti rappresentano impieghi finanziari a breve termine e ad alta liquidita che sono
prontamente convertibili in valori di cassa noti e soggetti ad un irrilevante rischio di variazione del loro valore la cui

scadenza originaria ovvero al momento dell’acquisto non & superiore a 3 mesi.

2.12. Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti

Tale voce accoglie prevalentemente attivita finanziarie detenute sino a scadenza. Appartengono a questa categoria le
attivita finanziarie con pagamenti fissi o determinabili e scadenza fissa che I'impresa ha l'effettiva intenzione e capacita

di possedere fino a scadenza. La valutazione iniziale € al costo e quella successiva al costo ammortizzato.

2.13. Passivita finanziarie

Le passivita finanziarie sono costituite dai debiti finanziari, dai debiti commerciali e altri debiti.

Le passivita finanziarie sono inizialmente iscritte al valore di mercato (fair value) incrementato dei costi dell’'operazione;
successivamente vengono valutate al costo ammortizzato e cioé al valore iniziale, al netto dei rimborsi in linea capitale
gia effettuati, rettificato (in aumento o in diminuzione) in base allammortamento (utilizzando il metodo dell’interesse

effettivo) di eventuali differenze fra il valore iniziale e il valore alla scadenza.

2.14. Fondi per rischi e oneri

| fondi per rischi e oneri riguardano costi e oneri di natura determinata e di esistenza certa o probabile che alla data di
chiusura del periodo di riferimento sono indeterminati nel’lammontare o nella data di sopravvenienza. Gli accantonamenti
sono rilevati quando si € in presenza di una obbligazione attuale (legale o implicita) che deriva da un evento passato,
qualora sia probabile un esborso di risorse per soddisfare I'obbligazione e possa essere effettuata una stima attendibile
sull'ammontare dell'obbligazione.

Gli accantonamenti sono iscritti al valore rappresentativo della migliore stima del’ammontare che I'impresa pagherebbe
per estinguere I'obbligazione ovvero per trasferirla a terzi alla data di chiusura del periodo. Se I'effetto di attualizzazione
del valore del denaro é significativo, gli accantonamenti sono determinati attualizzando i flussi finanziari futuri attesi ad
un tasso di sconto ante imposte che riflette la valutazione corrente del mercato del costo del denaro in relazione al
tempo. Quando viene effettuata I'attualizzazione, l'incremento dell'accantonamento dovuto al trascorrere del tempo &

rilevato come onere finanziario.
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2.15. Benefici ai dipendenti

Il Fondo Trattamento di Fine Rapporto, obbligatorio per le societa italiane, ai sensi della legge n.297/1982, € considerato
un piano a benefici definiti e si basa, tra I'altro, sulla vita lavorativa dei dipendenti e sulla remunerazione percepita dal
dipendente nel corso di un predeterminato periodo di servizio. La passivita relativa ai programmi a benefici definiti, al
netto delle eventuali attivita al servizio del piano, & determinata sulla base di ipotesi attuariali ed € rilevata per
competenza coerentemente alle prestazioni di lavoro necessarie per l'ottenimento dei benefici; la valutazione della
passivita & effettuata da attuari indipendenti. Gli utili e le perdite derivanti dall'effettuazione del calcolo attuariale sono
imputati nel conto economico complessivo tra gli altri utili/(perdite) complessivi. La Societa non ha previsto forme di
remunerazione sottoforma di liquidazioni basate su azioni, in quanto i dipendenti non prestano servizi in cambio di azioni
o di diritti su azioni. Inoltre la Societa non ha previsto piani di incentivi per il personale sotto forma di strumenti

partecipativi del capitale.

2.16. Ricavi

I ricavi sono riconosciuti nella misura in cui & probabile che i benefici economici siano conseguiti dalla Societa e il relativo
importo possa essere determinato in modo attendibile. | ricavi sono valutati al valore equo del corrispettivo ricevuto,
escludendo sconti, abbuoni e altre imposte sulla vendita. | seguenti criteri specifici di riconoscimento dei ricavi devono
essere sempre rispettati prima della loro rilevazione a conto economico.

- Ricavi di locazione e affitti di ramo d’azienda

I ricavi di locazione e affitti di ramo d’azienda derivanti dagli investimenti immobiliari di proprieta e non della Societa sono
contabilizzati sulla base del principio della competenza temporale, in base ai contratti di locazione e di ramo d’azienda in
essere.

- Prestazione di servizi

| ricavi per prestazioni di servizi sono rilevati a conto economico con riferimento allo stadio di completamento

dell'operazione e solo quando il risultato della prestazione pud essere attendibilmente stimato.

2.17. Interessi
| proventi e gli oneri sono rilevati per competenza sulla base degli interessi maturati sul valore netto delle relative attivita
e passivita finanziarie utilizzando il tasso di interesse effettivo.

2.18. Dividendi

| dividendi sono contabilizzati quando sorge il diritto a ricevere il pagamento degli stessi.

2.19. Imposte sul reddito

a) Imposte correnti
Le imposte correnti per I'esercizio corrente e precedenti sono valutate all’importo che ci si attende di corrispondere alle
autorita fiscali. Le aliquote e la normativa fiscale utilizzate per calcolare I'importo sono quelle emanate o sostanzialmente
emanate alla data di chiusura di bilancio.

Le altre imposte non correlate al reddito, come le tasse sugli immobili e sul capitale, sono incluse tra i costi operativi.
b) Imposte differite

Le imposte differite sono calcolate sulle differenze temporanee risultanti alla data di bilancio fra i valori fiscali presi a

riferimento per le attivita e passivita e i valori riportati a bilancio.
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Le imposte differite passive sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee tassabili, ad eccezione di quando le
imposte differite passive derivino dalla rilevazione iniziale dell’avviamento o di un’attivitd o passivita in una transazione
che non € una aggregazione aziendale e che, al tempo della transazione stessa, non comporti effetti né sull’utile
dell’'esercizio calcolato a fini di bilancio né sull’utile o sulla perdita calcolati a fini fiscali.

Le imposte anticipate sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee deducibili nella misura in cui sia probabile
I'esistenza di adeguati utili fiscali futuri che possano rendere applicabile I'utilizzo delle differenze temporanee deducibili,
eccetto il caso in cui I'imposta differita attiva collegata alle differenze temporanee deducibili derivi dalla rilevazione
iniziale di un’attivita o passivita in una transazione che non & un’aggregazione aziendale e che, al tempo della
transazione stessa, non influisce né sull'utile dell’esercizio calcolato a fini di bilancio né sull’utile o sulla perdita calcolati
a fini fiscali.

Il valore da riportare in bilancio delle imposte anticipate viene riesaminato a ciascuna data di chiusura del bilancio e
ridotto nella misura in cui non risulti piu probabile che sufficienti utili fiscali saranno disponibili in futuro in modo da
permettere a tutto o parte di tale credito di essere utilizzato. Le imposte anticipate non riconosciute sono riesaminate con
periodicita annuale alla data di chiusura del bilancio e vengono rilevate nella misura in cui € diventato probabile che
I'utile fiscale sia sufficiente a consentire che tali imposte anticipate possano essere recuperate.

Le imposte anticipate e le imposte differite passive sono misurate in base alle aliquote fiscali che ci si attende vengano
applicate nell’esercizio in cui tali attivita si realizzano o tali passivita si estinguono, considerando le aliquote in vigore e
quelle gia emanate o sostanzialmente emanate alla data di bilancio e avendo riguardo alla modalitad con la quale si
ritiene che le differenze temporanee verranno riassorbite.

Le imposte sul reddito relative a poste rilevate direttamente a patrimonio netto sono imputate direttamente a patrimonio

netto e non a conto economico.

2.20. Cancellazione di attivita e passivita finanziarie

a) Attivita finanziarie
Un’attivita finanziaria (o, ove applicabile, parte di un’attivita finanziaria o parti di un gruppo di attivitd finanziarie simili)
viene cancellata da bilancio quando:

> i diritti a ricevere flussi finanziari dall’attivita sono estinti;

» la Societa conserva il diritto a ricevere flussi finanziari dall’attivita, ma ha assunto I'obbligo contrattuale di
corrisponderli interamente e senza ritardi a una terza parte;

» la Societa ha trasferito il diritto a ricevere flussi finanziari dall’attivita e (a) ha trasferito sostanzialmente tutti i
rischi e benefici della proprieta dell'attivita finanziaria oppure (b) non ha trasferito né trattenuto sostanzialmente
tutti i rischi e benefici dell’attivita, ma ha trasferito il controllo della stessa.

Nei casi in cui la Societa abbia trasferito i diritti a ricevere flussi finanziari da un’attivita e non abbia né trasferito né
trattenuto sostanzialmente tutti i rischi e benefici o0 non abbia perso il controllo sulla stessa, I'attivita viene rilevata nel
bilancio della Societa nella misura del suo coinvolgimento residuo nell’attivita stessa. Il coinvolgimento residuo che
prende la forma di una garanzia sull'attivita trasferita viene valutato al minore tra il valore contabile iniziale dell’attivita e il

valore massimo del corrispettivo che la Societa potrebbe essere tenuta a corrispondere.

b) Passivita finanziarie
Una passivita finanziaria viene cancellata dal bilancio quando 'obbligo sottostante la passivita & estinto, o annullato o
adempiuto.
Nei casi in cui una passivita finanziaria esistente €& sostituita da un’altra dello stesso prestatore, a condizioni

sostanzialmente diverse, oppure le condizioni di una passivita esistente vengono sostanzialmente modificate, tale
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scambio 0 modifica viene trattata come una cancellazione contabile della passivita originale e la rilevazione di una nuova

passivita, con iscrizione a conto economico di eventuali differenze tra i valori contabili.

2.21. Strumenti finanziari derivati

La Societa detiene strumenti finanziari derivati allo scopo di fronteggiare la propria esposizione al rischio di variazione
dei tassi d’'interesse relativamente a specifiche passivita di bilancio.
Coerentemente con quanto stabilito dallo IAS 39, gli strumenti finanziari derivati di copertura possono essere

contabilizzati secondo le modalita stabilite per I’hedge accounting solo quando:

a) allinizio della copertura, esiste la designazione formale e la documentazione della relazione di copertura
stessa;

b) si prevede che la copertura sara altamente efficace;

C) I'efficacia pud essere attendibilmente misurata;

d) la copertura stessa € altamente efficace durante i diversi periodi contabili per i quali & designata.

Tutti gli strumenti finanziari derivati sono misurati al fair value. Quando gli strumenti derivati hanno le caratteristiche per
essere contabilizzati secondo 'hedge accounting, si applicano i seguenti trattamenti contabili:

Fair value hedge — Se uno strumento finanziario derivato € designato come copertura dell’esposizione alle variazioni del
fair value di un’attivita o di una passivita attribuibili ad un particolare rischio, I'utile o la perdita derivante dalle successive
variazioni del fair value dello strumento di copertura € rilevato a conto economico. L'utile o la perdita derivante
dall’adeguamento al fair value della posta coperta, per la parte attribuibile al rischio coperto, modifica il valore contabile
di tale posta e viene rilevato a conto economico.

Cash flow hedge — Se uno strumento finanziario derivato € designato come strumento di copertura dell’esposizione alla
variabilita dei flussi finanziari di un’attivita o di una passivita iscritta in bilancio o di un’operazione prevista altamente
probabile, la porzione efficace degli utili o delle perdite derivante dall’adeguamento al fair value dello strumento derivato
e rilevata in una specifica riserva di patrimonio netto (Riserva per adeguamento al fair value degli strumenti derivati di
copertura). L'utile o la perdita accumulato & stornato dalla riserva di patrimonio netto e contabilizzato a conto economico
negli stessi esercizi in cui gli effetti dell’'operazione oggetto di copertura vengono rilevati a conto economico. L'utile o la
perdita associato a quella parte della copertura inefficace e iscritto direttamente a conto economico. Se uno strumento di
copertura viene chiuso, ma I'operazione oggetto di copertura non si & ancora realizzata, gli utili e le perdite accumulati
rimangono iscritti nella riserva di patrimonio netto e verranno riclassificati a conto economico nel momento in cui la
relativa operazione si realizzera ovvero si registrera una perdita di valore. Se I'operazione oggetto di copertura non € piu
ritenuta probabile, gli utili o le perdite non ancora realizzati contabilizzati nella riserva di patrimonio netto sono rilevati
immediatamente a conto economico.

Se I'hedge accounting non pud essere applicato, gli utili o le perdite derivanti dalla valutazione al fair value dello

strumento finanziario derivato sono iscritti direttamente a conto economico.

2.22. Regime SIIQ

Il Regime Speciale delle SIIQ (Societa di Investimento Immobiliare Quotate), introdotto e disciplinato dalla legge 27
dicembre 2006 n. 296 e successive modifiche, nonché dal decreto ministeriale 7 settembre 2007 n. 174, comporta
'esonero dall'lres e dall'lrap del reddito d'impresa e del valore della produzione derivanti dall'attivita di locazione
immobiliare e da quelle assimilate.

In data 16 aprile 2008, IGD SIIQ SPA, in possesso dei requisiti soggettivi, partecipativi e statutari, ha esercitato I'opzione
per accedere al regime speciale.

Al 31 dicembre 2016, al pari di quanto verificatosi al termine degli esercizi 2008-2015, avendo superato i parametri
patrimoniale e reddituale, IGD SIIQ SPA é risultata in possesso dei requisiti oggettivi previsti dalla legge istitutiva del

Regime Speciale (si veda nota 9 del Bilancio di esercizio).
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Come noto, la disciplina SIIQ, nel richiedere il rispetto della prevalenza dell’attivita di locazione immobiliare e assimilate
(c.d. gestione esente) sia in termini reddituali che patrimoniali, non richiede che tale attivita sia svolta in via esclusiva.

In tale prospettiva, IGD SIIQ SPA ha svolto e svolge, in via residuale, attivita diverse da quella di locazione immobiliare e
assimilate (c.d. gestione imponibile).

Per i redditi derivanti da attivita “imponibili” sono state applicate le ordinarie regole di determinazione del reddito
d’impresa; per i redditi derivanti dalla gestione esente, invece, & stata applicata I'apposita disciplina prevista dai commi
119 e ss. della L. 27 dicembre 2006, n. 296 e dal relativo decreto attuativo, tenuto conto anche delle modifiche introdotte
dal decreto legge 12 settembre 2014, n. 133, convertito, con modificazioni, dalla L. 11 novembre 2014, 212.

Al fine di distinguere i risultati delle singole gestioni, destinati ad essere assoggettati ad un diverso trattamento civilistico
e fiscale, in conformita a quanto previsto dal comma 121 della citata legge istitutiva, IGD SIIQ SPA ha adottato una
contabilita separata per rilevare i fatti gestionali delle attivita di locazione immobiliare e assimilate esenti e quelli delle
altre attivita residuali imponibili.

In conformita ai principi contabili, nel risultato della gestione esente sono confluiti i ricavi e i costi tipici dell’attivita di
locazione immobiliare, nonché i ricavi e i costi tipici delle attivita assimilate.

Lo stesso principio & stato assunto per 'imputazione alla gestione imponibile dei ricavi e dei costi relativi all’esercizio di
attivita diverse da quelle comprese nella gestione esente.

Le disposizioni introdotte dalla Legge “11 novembre 2014 n. 164: Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-
legge 12 settembre 2014, n. 133” hanno ricondotto nella gestione esente anche le plusvalenze e le minusvalenze (sia
realizzate che derivanti da valutazione al fair value) relative agliimmobili destinati alla locazione.

In conformita al comma 121 della legge 27 dicembre 2006 n. 296 ed a quanto suggerito dalla circolare del’Agenzia delle
Entrate 07 febbraio 2008 n. 8/E, i costi generali, amministrativi e finanziari non direttamente imputabili alla gestione
esente o alla gestione imponibile, per i quali non sia stato possibile individuare criteri che ne consentissero la ripartizione
in funzione di parametri oggettivi, sono stati attributi alle diverse gestioni sulla base del rapporto tra 'ammontare dei
ricavi/proventi/dividendi della gestione esente e 'ammontare dei ricavi/proventi/dividendi complessivi.

Per quanto concerne gli immobili (di proprieta o detenuti in base ad altri diritti reali) compresi in compendi aziendali
oggetto di affitto, al fine di garantire una puntuale ed obiettiva determinazione delle quote dei relativi canoni riferibili alla
componente immobiliare, la ripartizione tra gestione esente e gestione imponibile e stata effettuata sulla base di apposita
perizia che, con riferimento alle singole Strutture commerciali, ha consentito di individuare il valore corrente di mercato
delle quote dei canoni contrattuali riferite alla locazione.

In tale prospettiva, anche i costi comuni riferibili ai citati compendi aziendali nel loro complesso (quali i costi relativi alle
attivita di promozione e pubblicita dei centri commerciali) sono stati ripartiti tra gestione esente e gestione imponibile in
base alle medesime percentuali applicate per la ripartizione dei canoni attivi. Nel caso specifico, infatti, tale criterio
stato ritenuto maggiormente rappresentativo rispetto a quello basato sulla ripartizione dei ricavi complessivi della societa.
Trattandosi, infatti, di costi direttamente riferibili ai compendi aziendali oggetto di affitto piuttosto che all’attivita di IGD

SIIQ SPA nel suo complesso, la relativa correlazione con i canoni contrattuali di affitto risulta immediata ed oggettiva.

3. Uso di stime

La redazione del bilancio di esercizio e delle relative note in applicazione degli IFRS richiede da parte degli
Amministratori I'applicazione di principi e metodologie contabili che, in talune circostanze, si basano su difficili e
soggettive valutazioni e stime basate sull’esperienza storica e assunzioni che vengono di volta in volta considerate
ragionevoli e realistiche in funzione delle relative circostanze, che hanno effetto sui valori delle attivita e delle passivita di
bilancio e sull'informativa relativa ad attivita e passivita potenziali alla data del bilancio. Le stime e le assunzioni sono
riviste periodicamente e gli effetti di ogni variazione sono riflessi immediatamente a conto economico. Si precisa che le

assunzioni effettuate circa 'andamento futuro sono caratterizzate da una significativa incertezza. Pertanto non si puo
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escludere il concretizzarsi nel futuro di risultati diversi da quanto stimato che quindi potrebbero richiedere rettifiche anche

significative ad oggi ovviamente non prevedibili né stimabili.

Di seguito sono riepilogati i processi critici di valutazione e le assunzioni chiave utilizzate dalla Societa nel processo di
applicazione degli IFRS e che possono avere effetti significativi sui valori rilevati nel bilancio per le quali esiste il rischio

che possano emergere differenze di valore significative rispetto al valore contabile delle attivita e passivita nel futuro.

Investimenti immobiliari

Il portafoglio immobiliare € valutato due volte I'anno, in corrispondenza del 30 giugno e del 31 dicembre, da societa di
valutazione esterne e indipendenti, dotate di adeguata e riconosciuta qualificazione professionale e di una approfondita
conoscenza delle caratteristiche degli immobili valutati. A tal fine, il Consiglio di Amministrazione di IGD SIIQ S.p.A, nella
seduta dell’8 maggio 2016, ha deliberato I'incarico a CBRE Valuation S.p.A., Real Estate Advisory Group S.p.A., Jones
Lang LaSalle e Cushman & Wakefield, che offrono attivita specialistica di valutazione degli investimenti immobiliari, di
redigere una perizia tramite la quale determinare il valore equo delle porzioni di proprieta e attualmente operative relative
a centri commerciali, gallerie, ipermercati, supermercati e fitness, negozi, uffici e terreni. Le modalita operative di
valutazione periodica degli immobili sono regolate da un’apposita procedura interna che disciplina le attivita dell’intero
processo di valutazione al fair value dei beni immobili e in particolare: i criteri di selezione e di nomina degli esperti
indipendenti, le modalita per il rinnovo degli incarichi, la gestione dei flussi informativi e degli scambi documentali fra le
funzioni aziendali e gli esperti indipendenti, il monitoraggio e la responsabilita dell'intero processo. | contratti sottoscritti
con i periti definiscono i criteri e i metodi valutativi, le modalita e i tempi delle ispezioni fisiche e di ogni altra attivita di
verifica effettuata sui beni oggetto di valutazione oltre all’espressa motivazione del/i metodo/i utilizzato/i per la
valutazione del singolo asset. Le principali informazioni richieste dai periti comprendono, per gli investimenti immobiliari a
reddito, i dati relativi allo stato locativo di ogni unita allinterno di ciascun Centro Commerciale, le imposte sulla proprieta,
i costi assicurativi e di gestione dei Centri Commerciali oltre agli eventuali costi incrementativi previsti. Per quanto
riguarda i progetti in corso, le informazioni sono relative alle tempistiche di inizio e fine lavori, allo stato dei permessi e
delle autorizzazioni a costruire, ai costi a finire, allo stato di avanzamento dei lavori, alla data di apertura al pubblico e
alle ipotesi di commercializzazione. Le “assumptions” utilizzate dagli esperti indipendenti nelle perizie, quali i tassi di
inflazione, i tassi di attualizzazione e i tassi di capitalizzazione, sono definiti dagli stessi sulla base del loro giudizio
professionale. Nella determinazione dei tassi di capitalizzazione ed attualizzazione utilizzati nella valutazione dei singoli
immobili si tiene conto:

» del tipo di conduttore attualmente occupante I'immobile o responsabile del rispetto degli obblighi di locazione ed i
possibili occupanti futuri degli immobili vacanti, nonché la percezione generale del mercato della loro affidabilita
creditizia;

* della ripartizione delle responsabilita assicurative e di manutenzione tra locatore e locatario;
* della vita economica residua del’immobile.

Le informazioni trasmesse ai periti, le “assumptions” ed i modelli da questi utilizzati sono validate dal Direttore Sviluppo e
Gestione Patrimonio, a cui € affidata la responsabilita dell’'organizzazione, coordinamento delle attivita di valutazione,
nonché del loro monitoraggio e verifica, prima del recepimento dei relativi valori in bilancio.

La Societa, inoltre, effettua periodicamente analisi di sensitivita sulle valutazioni degli asset in portafoglio al fine di
monitorare gli effetti che variazioni del tasso di attualizzazione o del tasso di capitalizzazione, dovute a cambiamenti
dello scenario macroeconomico producono sul valore del portafoglio immobliare. Il monitoraggio degli indicatori definiti

nell’ambito dell’Enterprise Risk Management supporta le valutazioni circa la prevedibile evoluzione del rischio in oggetto.
Valore recuperabile dell'avviamento

L'avviamento viene sottoposto a un'analisi di recuperabilita con cadenza annuale o anche piu breve nel caso in cui si

verifichino eventi o cambiamenti di circostanze che possano far emergere eventuali perdite di valore. L'eventuale perdita
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di valore ¢ identificata attraverso valutazioni che prendono a riferimento la capacita di ciascuna unita di produrre flussi
finanziari atti a recuperare la parte di avviamento a essa allocata, con le modalita indicate nella sezione relativa alle

immobilizzazioni materiali.

Recuperabilita delle attivita per imposte anticipate
La Societa ha attivita per imposte anticipate su differenze temporanee deducibili e benefici fiscali teorici per perdite
riportabili a nuovo. Nella determinazione della stima del valore recuperabile la Societa ha preso in considerazione le

risultanze del piano aziendale in coerenza con quelli utilizzati ai fini dei test d’impairment.

Fair value degli strumenti finanziari derivati

Gli strumenti finanziari derivati (interest rate swap) in relazione ai quali non e possibile individuare un mercato attivo,
sono iscritti in bilancio al valore equo determinato attraverso tecniche quantitative basate su dati di mercato, avvalendosi
nello specifico di appositi modelli di pricing riconosciuti dal mercato, alimentati sulla base dei parametri rilevati alle
singole date di valutazione, anche con il supporto di consulenti esterni. Tale metodologia riflette pertanto una
significativita dei dati di input utilizzati nella determinazione del fair value coerente con il livello 2 della gerarchia dei fair
value definita dall’'lFRS 7: pur non essendo disponibili quotazioni rilevate su un mercato attivo per gli strumenti (livello 1),

e stato possibile rilevare dati osservabili direttamente o indirettamente sul mercato su cui basare le valutazioni.

Ricavi variabili
| ricavi variabili al 31 dicembre sono determinati sulla base del fatturato annuo comunicato dagli operatori, ove

disponibile e, in mancanza, vengono presi come riferimenti i fatturati comunicati mensilmente.

Fondo svalutazione crediti

Il fondo svalutazione crediti riflette la stima del management sulle perdite attese connesse al portafoglio crediti. La
Direzione monitora attentamente la qualita del portafoglio crediti e le condizioni correnti e previsionali del’economia e dei
mercati di riferimento. Le stime e le assunzioni sono riviste periodicamente e gli effetti di ogni variazione sono riflessi a

conto economico nell’esercizio di competenza.

Passivita potenziali

La Societa accerta una passivita a fronte di contenziosi e cause legali in corso quando ritiene probabile che si verifichera
un esborso finanziario e quando 'ammontare delle perdite che ne deriveranno puod essere ragionevolmente stimato. Nel
caso in cui un esborso finanziario diventi possibile ma non ne sia determinabile 'ammontare, tale fatto & riportato nelle
note di bilancio. La Societa & soggetta a cause legali e fiscali riguardanti problematiche legali complesse e difficili, che
sono soggette a un diverso grado di incertezza, inclusi i fatti e le circostanze inerenti a ciascuna causa, la giurisdizione e
le differenti leggi applicabili. Stante le incertezze inerenti tali problematiche, € difficile predire con certezza I'esborso che
derivera da tali controversie ed € quindi possibile che il valore dei fondi per procedimenti legali e contenziosi del Gruppo
possa variare a seguito di futuri sviluppi nei procedimenti in corso.

La Societa monitora lo status delle cause in corso e si consulta con i propri consulenti legali ed esperti in materia legale

e fiscale.
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4. Informativa per segmenti operativi

Di seguito si riporta I'informativa economica e patrimoniale per segmenti operativi in conformita allIFRS 8

31-dic-16 31-dic-15 31-dic-16  31-dic-15 31-dic-16 31-dic-15 31-dic-16 31-dic-15

CONTO ECONOMICO

ATTIVITA' IMMOBILIARE CARATTERISTICA ATTIVITA' DI SERVIZI INDIVISO TOTALE
Totale ricavi e proventi operativi 74.803.975 73.495.969 || 2.049.632  1.504.975 0 0 76.853.607 75.000.944
Costi diretti (a) (escluso acc.to a fondo svalutazione crediti) 12.587.223 12.823.626 251.133 49.012 0 0 12.838.356 12.872.639
Spese generali (b) 9.494.359 9.274.411 9.494.359 9.274.411
Totale costi operativi (a)+(b) 12.587.223 12.823.626 251.133 49.012 9.494.359 9.274.411 22.332.715 22.147.050
(Ammortamenti e accantonamenti) (996.221) (1.457.467) 0 0 (263.179) (274.077) (1.259.400)  (1.731.544)
(Svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corso e rimanenze (127.158) (698.278) 0 0 0 0 (127.158) (698.278)
Variazione del fair value - incrementi / (decrementi) 9.485.445 12.874.895 0 0 0 0 9.485.445 12.874.895
‘Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variazioni di fair value 8.362.066 10.719.150 0 0 (263.179) (274.077) 8.098.887 10.445.073
RISULTATO OPERATIVO 70.578.818 71.391.493 || 1.798.499 1.455.962 (9.757.538) (9.548.488)] 62.619.779 63.298.967
Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili 8.729.237 8.822.357 8.729.237 8.822.357
Proventi finanziari: 422.387 751.054 422.387 751.054
- verso terzi 193.218 19.442 193.218 19.442
- verso parti correlate 229.169 731.612 229.169 731.612
Oneri finanziari: 29.390.308 27.038.297 29.390.308 27.038.297
- verso terzi 29.346.638 26.986.892 29.346.638 26.986.892
- verso parti correlate 43.670 51.405 43.670 51.405
Saldo della gestione finanziaria (28.967.921) (26.287.243)| (28.967.921) (26.287.243)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 70.578.818 71.391.493 | 1.798.499  1.455.962 | (29.996.222) (27.013.374)] 42.381.095 45.834.081
Imposte sul reddito del periodo 152.408 822.881 152.408 822.881
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 70.578.818 71.391.493 | 1.798.499  1.455.962 | (30.148.630) (27.836.255)] 42.228.687 45.011.200

31-dic-15

31-dic-16 31-di 31-dic-15

STATO PATRIMONIALE

ATTIVITA' IMMOBILIARE CARATTERISTICA INDIVISO TOTALE
- Investimenti immobiliari 1.239.357.298 1.180.382.983 0 Of 1.239.357.298  1.180.382.983
- Immobilizzazioni in corso 59.633.405 36.019.895 0 0 59.633.405 36.019.895
Attivita immateriali 1.300.001 1.300.000 33.060 39.779 1.333.061 1.339.779
Altre attivita Materiali 388.937 559.235 8.374.484 8.617.990 8.763.421 9.177.225
- Crediti vari e altre attivita non correnti 0 0 20.424 23.648 20.424 23.648
- Partecipazioni 517.967.126 518.069.302 83.974 4.443.179 518.051.100 522.512.481
CCN 2.124.242 (7.699.050) 0 0 2.124.242 (7.699.050)
Fondi (5.989.508) (5.426.075) 0 0 (5.989.508) (5.426.075)
Debiti e altre passivita non correnti (9.907.408) (9.989.254) 0 0 (9.907.408) (9.989.254)
Imposte differite passive/(attive) nette 7.534.352 8.209.632 0 0 7.534.352 8.209.632
Totale impieghi 1.812.408.446 1.721.426.668) 8.511.942 13.124.596] 1.820.920.388  1.734.551.264
Totale patrimonio netto 1.026.148.355 1.016.218.585 0 Of 1.026.148.355 1.016.218.585
(Attivitd) e Passivita nette per strumenti derivati 27.062.806 29.995.574 0 0 27.062.806 29.995.574
PFN 759.197.285 675.212.509 8.511.942  13.124.596 767.709.227 688.337.105
Totale fonti 1.812.408.446 1.721.426.668) 8.511.942 13.124.596] 1.820.920.388  1.734.551.264

270



Note al Bilancio di esercizio

Nota 1) Ricavi

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Ipermercati di proprieta - Locazioni e affitti d'azienda verso parti correlate a.l 27.950.682 27.629.298 321.384
Supermercato di proprieta - Locazioni e affitti d'azienda verso parti correlate a2 1.699.203 1.699.203 0
TOTALE IPERMERCATI/SUPERMERCATI 29.649.885 29.328.501 321.384
Gallerie di proprieta, uffici e city center b.1  40.360.839 39.450.393 910.446
Locazioni 6.262.210 6.638.620 (376.410)
Verso parti correlate 4.125.400 4.116.155 9.245
Verso terzi 2.136.810 2.522.465 (385.655)
Affitti d'azienda 34.098.629 32.811.773 1.286.856
Verso parti correlate 357.179 281.748 75.431
Verso terzi 33.741.450 32.530.025 1.211.425
Gallerie di proprieta di terzi b.2 3.285.146 3.304.609 (19.463)
Locazioni 193.011 199.016 (6.005)
Verso parti correlate 31.376 31.376 0
Verso terzi 161.635 167.640 (6.005)
Affitti d'azienda 3.092.135 3.105.593 (13.458)
Verso parti correlate 50.250 50.250 0
Verso terzi 3.041.885 3.055.343 (13.458)
Ricavi contratti Diversi e locazioni temporanee b.3 1.508.105 1.381.539 126.566
Ricavi contratti Diversi e locazioni temporanee 1.503.605 1.381.539 122.066
Ricavi contratti Diversi e locazioni temporanee vs correlate 4.500 0 4.500
TOTALE GALLERIE b 45.154.090 44.136.541 1.017.549
TOTALE GENERALE atb  74.803.975 73.465.042 1.338.933
di cui correlate 34.218.590 33.808.030 410.560
di cui terzi 40.585.385 39.657.012 928.373

| ricavi da locazione e affitto d’azienda risultano in incremento rispetto all’esercizio precedente per Euro 1.338.933.

| ricavi derivanti dalle locazioni degli ipermercati e supermercati di proprieta risultano in incremento per circa Euro

321.384, per effetto del contributo, per I'intero periodo, dell'ipermercato sito nel Retail Park Clodi a Chioggia.

| ricavi derivanti dalle locazioni e dagli affitti d’azienda delle gallerie, uffici e city center, risultano in incremento di Euro

1.017.549 principalmente per effetto della galleria Marema, inaugurata il 27 ottobre 2016 e del contributo per l'intero

esercizio del Retail Park Clodi, inaugurato nel maggio 2015. Tali incrementi sono stati parzialmente compensati dalla

riduzione dei ricavi derivante dalla dismissione del City Center Rizzoli, avvenuta a fine maggio 2015.

Nota 2) Altri proventi

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Rimborsi diversi 9.030 600 8.430
Sopravvenienze attive/(passive) (4.214) 0 (4.214)
Ricavi per mandato di gestione patrimoniale e gestione affitti 7.000 0 7.000
Ricavi per Pilotage e oneri di cantiere 327.748 70.411 257.337
Altri ricavi diversi 86.889 19.930 66.959
Altri proventi verso terzi 426.453 90.941 335.512
Rimborsi diversi vs correlate 50.839 38.979 11.860
Ricavi per Pilotage e oneri di cantiere 4.600 47.988 (43.388)
Ricavi per mandato di gestione patrimoniale e gestione affitti vs correlate 35.740 40.994 (5.254)
Servizi amministrativi Vs correlate 1.532.000 1.317.000 215.000
Altri proventi verso parti correlate 1.623.179 1.444.961 178.218
Altri proventi 2.049.632 1.535.902 513.730
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L’incremento degli “altri proventi” conseguiti dalla societa nel corso dell’esercizo & sostanzialmente riconducibile
al’andamento fatto registrare dalla voce “Ricavi per servizi amministrativi verso parti correlate”, il cui incremento € da

ricondursi al corrispettivo per il service amministrativo e tecnico nei confronti della controllata Punta di Ferro Siing

S.p.A., acquisita nel mese di dicembre 2015. Risultano
all’apertura della galleria Marema di Grosseto.

Nota 3) Costi per servizi

altresi in incremento i ricavi da Pilotage conseguiti in relazione

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Costi per servizi verso terzi 9.847.638 10.020.482 (172.844)
Affitti passivi 3.468.740 3.467.484 1.256
Spese promozionali e per inserzioni/pubblicita 497.452 622.094 (124.642)
Spese gestione centri per sfitti 841.804 1.062.028 (220.224)
Spese gestione centri per tetto alle spese degli operatori 995.761 934.111 61.650
Assicurazioni 425.924 423.180 2.744
Onorari e compensi 106.549 89.403 17.146
Compensi ad organi sociali 754.270 743.873 10.397
Compensi societa di revisione 104.291 104.291 0
Costi investor relations, Consob, Monte Titoli 375.574 373.608 1.966
Costi per pilotage e oneri di cantiere Centri Commerciali 198.200 50.246 147.954
Consulenze 607.268 579.115 28.153
Compensi per valutazioni immobiliari 274.900 289.200 (14.300)
Manutenzioni, riparazioni e assicurazioni 192.036 185.441 6.595
Altri costi per servizi 1.004.869 1.096.408 (91.539)
Costi per servizi verso parti correlate 1.705.123 1.656.175 48.948
Affitti passivi 2.400 2.400 0
Spese promozionali e per inserzioni/pubblicita 0 25.000 (25.000)
Service 295.592 297.309 (1.717)
Spese gestione centri per sfitti 521.987 632.607 (110.620)
Spese gestione centri per tetto alle spese degli operatori 752.598 581.750 170.848
Assicurazioni 33.046 32.130 916
Compensi ad organi sociali 99.500 84.979 14.521
Costi per servizi 11.552.761 11.676.657 (123.896)

La voce costi per servizi evidenzia un decremento rispetto all'esercizio precedente per Euro 123.896.

| principali decrementi hanno riguardato le spese promozionali e i costi di gestione dei centri commerciali relativi a locali
sfitti, in relazione alla crescita dell’occupancy.

Tali decrementi risultano compensati dal’aumento dei “costi di gestione centri per tetto alle spese degli operatori”, per
I'aumento dei contratti siglati con i tenants che prevedono un tetto alle spese e i costi per pilotage, in incremento per le
attivita realizzate nel 2016 in relazione all’apertura della galleria Marema.

La voce Affitti passivi si riferisce prevalentemente al contratto di locazione passiva, avente ad oggetto la galleria “Fonti
del Corallo” sita in Livorno, stipulato con BNP Paribas Real Estate Investment Management Italy Societa di gestione del
risparmio S.p.A. nel corso dell’esercizio 2014, di durata pari a 24 anni (25 febbraio 2038), con facolta di recesso
anticipato al 12° anno (25 febbraio 2026), rinnovabile tacitamente di ulteriori sei anni alla prima scadenza (25 febbraio
2044) e che prevede un corrispettivo pari ad Euro 3.325.000 fisso per sei anni e successivamente aggiornato nella

misura pari al 100% dell’indice Istat.

Di seguito si forniscono i dettagli della retribuzione degli Amministratori e dei Sindaci in carica per le attivita prestate alla

societa. Si precisa che gli emolumenti indicati si riferiscono al compenso per I'esercizio 2016.
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Amministratori Carica Ricoperta Periodo in cui é stata Scadenza della carica Emolumenti
e Sindaci ricoperta la carica
Consiglio di Amministrazione
Gilberto Coffari Presidente 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 91.500
Fernando Pellegrini Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Vice Presidente 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 50.000
Claudio Albertini Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Amministratore Delegato  01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 250.000
Leonardo Caporioni Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Aristide Canosani Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Andrea Parenti Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Elisabetta Gualandri Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Livia Salvini Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Elio Gasperoni Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Milva Carletti Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Rossella Saoncella Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Matthew David Lentz Consigliere 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Luca Dondi Dall'Orologio Consigliere 03/03/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 13.705
COLLEGIO SINDACALE
Anna Maria Allievi Pres.Collegio Sindacale  01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 24.750
Roberto Chiusoli Sindaco Effettivo 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Pasquina Corsi Sindaco Effettivo 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 16.500
Amministratori Carica Ricoperta Periodo in cui & stata Scadenza della carica Emolumenti
e Sindaci ricoperta la carica
COMITATO CONTROLLO E RISCHI
Elisabetta Gualandri Consigliere (Presidente)  01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 12.000
Livia Salvini Consigliere 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 8.000
Rossella Saoncella Consigliere 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 8.000
ORGANISMO DI VIGLIANZA
Fabio Carpanelli Esterno (Presidente) 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 12.000
Riccardo Sabadini Esterno 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 8.000
Alessandra De Martino Esterno 01/01/16-31/12/16 Appr.bil. 2017 8.000
COMITATO NOMINE E REMUNERAZIONE
Andrea Parenti Consigliere (Presidente)  01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 3.750
Milva Carletti Consigliere 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 3.750
Elisabetta Gualandri Consigliere 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 3.750
COMITATO PRESIDENZA
Gilberto Coffari Presidente 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 0
Fernando Pellegrini Vice Presidente 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 0
Claudio Albertini Amministratore Delegato  01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 0
Elio Gasperoni Consigliere 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 0
COMITATO PARTI CORRELATE
Rossella Saoncella Consigliere Presidente) 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 1.500
Andrea Parenti Consigliere 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 1.500
Matthew David Lentz Consigliere 01/01/16-31/12/16 qualifica Consigliere 1.500

Per ulteriori dettagli si rimanda alla Relazione sulla Remunerazione della Societa predisposta ai sensi di legge.
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Nota 4) Costi del Personale

Di seguito si fornisce il dettaglio del costo del personale:

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Salari e stipendi 3.591.677 3.343.408 248.269
Oneri sociali 1.028.971 964.969 64.002
Trattamento di fine rapporto 232.759 271.644 (38.885)
Altri costi 169.995 146.176 23.819
Costo del personale 5.023.402 4.726.197 297.205

La voce “costo del personale” risulta in lieve incremento rispetto a quanto rilevato nel periodo precedente per effetto di
“una tantum” connesse al rinnovo del contratto di lavoro e per 'andata a regime di adeguamenti contrattuali.

La voce Trattamento di fine rapporto contiene la quota relativa alle contribuzioni ai fondi integrativi per un importo pari ad
Euro 62.233.

La ripartizione del personale per categorie € la seguente:

La ripartizione del personale per categorie 31/12/2016 31/12/2015
Dirigenti 6 4
Quadri 13 13
Impiegati 51 50
TOTALE 70 67

Nota 5) Altri costi operativi

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
IMU/TASI 5.066.431 5.019.391 47.040
Altre imposte e tasse 65.685 49.683 16.002
Sopravvenienze (attive)/passive ordinarie (12.475) (13.580) 1.105
Registrazione contratti 226.935 241.152 (14.217)
Quote associative 126.460 122.068 4,392
Perdite su crediti 32.184 50.350 (18.166)
Carburanti, pedaggi 116.586 110.176 6.410
Altri costi 134.746 164.956 (30.210)
Altri costi operativi 5.756.552 5.744.196 12.356

L’incremento degli altri costi operativi &€ sostanzialmente riconducibile all'imposta Municipale sugli immobili di proprieta, in
incremento rispetto all'esercizio precedente per effetto delle imposte pagate con riferimento al Retail Park Clodi a

Chioggia e alla galleria Marema.

Nota 6) Ammortamenti e accantonamenti, svalutazioni e variazioni di fair value

31/12/2016 31/12/2015 Variazione

Ammortamenti immobilizzazioni immateriali (19.673) (30.571) 10.898
Ammortamenti immobilizzazioni materiali (463.809) (513.232) 49.423
Svalutazione crediti (581.643) (776.365) 194.722
Accantonamento per rischi ed oneri diversi (194.275) (411.376) 217.101
Ammortamenti e accantonamenti (1.259.400) (1.731.544) 472.144
(Svalutazioni)/Ripristini immobilizzazioni in corso (127.158) (698.278) 571.120
Variazioni di fair value 9.485.445 12.874.895 (3.389.450)
Totale Ammortamenti, accantonamenti, svalutazioni e variazioni di fair value 8.098.887 10.445.073 (2.346.186)
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Gli ammortamenti complessivi delle immobilizzazioni materiali e immateriali sono in decremento per circa Euro
60.321, per effetto della conclusione del processo di ammortamento di attrezzature.

L’accantonamento al fondo svalutazione crediti nel periodo & pari a Euro 581.643, in decremento di Euro
194.722 rispetto all'esercizio precedente in considerazione del migliorato contesto economico entro cui opera la
Societa. Tali accantonamenti sono stati effettuati valutando analiticamente le singole posizioni dei clienti al fine
di adeguare il valore degli stessi al presumibile valore di realizzo e risultano in decremento in seguito alla
riduzione dei crediti in contenzioso. Si rimanda alla nota 20 per la movimentazione del fondo svalutazione
crediti.

Gli altri accantonamenti riflettono la stima dei probabili oneri a fronte di due contenziosi IMU in essere
relativamente ai centri commerciali Le Maioliche (Faenza) e La Torre (Palermo).

La voce “(Svalutazione)/Ripristini di immobilizzazioni in corso”, pari a -127.158 Euro (commentata in nota 15) si
riferisce alla svalutazione operata sull’iniziativa di sviluppo relativa allampliamento Porto Grande, iscritta tra le
immobilizzazioni in corso e contabilizzata con il criterio del minore tra il costo e il valore espresso dalla perizia.
La voce “Variazioni di Fair value”, pari a Euro 9.485.445, contiene: (i) le rivalutazioni nette, pari ad Euro
7.914.940 (commentate in nota 12) effettuate per adeguare il valore degli investimenti immobiliari al valore equo
espresso dalla perizia al 31 dicembre 2016; (ii) la rivalutazione, pari ad Euro 1.570.505 (commentata in nota

15), effettuata sul progetto Ampliamento Esp Ravenna contabilizzato con il criterio del fair value.

Nota 7) Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Dividendi da controllate 8.740.581 9.461.364 (720.783)
Dividendi da altre imprese 26 52 (26)
Risultato cessione Palazzina San Benedetto/ (Rizzoli 2015) 3.053 (291.493) 294.546
Costi accessori acquisto partecipazione Punta di ferro 0 (191.452) 191.452
Svalutazione partecipazioni (107.358) (156.114) 48.756
Risultato cessione SGR 92.935 0 92.935
Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili 8.729.237 8.822.357 (93.120)

Il risultato registrato al 31 dicembre 2016, pari ad Euro 8.729.237, € da imputare principlamente: (i) allincasso dei

dividendi da parte della societa controllata IGD Property SIINQ S.p.A., (ii) al risultato derivante dalla cessione della

partecipazione in UnipolSai Investimenti SGR S.p.A., in relazione all’'esercizio dell’opzione di acquisto da parte di

UnipolSai Assicurazioni S.p.A. e (iii) alla svalutazione operata per Euro 107.358 delle partecipazioni Arco Campus S.r.l.
e Rgd Ferrara 2013 S.r.l..

Nota 8) Proventi e Oneri finanziari

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Interessi attivi bancari 174.088 4.869 169.219
Interessi attivi e proventi diversi 19.130 14.573 4.557
Proventi finanziari verso terzi 193.218 19.442 173.776
Interessi attivi verso parti correlate 229.169 731.612 (502.443)
Proventi finanziari verso parti correlate 229.169 731.612 (502.443)
Proventi finanziari 422.387 751.054 (328.667)

| proventi finanziari sono in decremento principalmente per effetto della riduzione dei tassi applicati ai finanziamenti

erogati alle societa controllate (sia in relazione agli spread che al parametro Euribor applicati), parzialmente compensati

dalla remunerazione delle disponibilita liquide temporaneamente in eccesso nel corso dell’esercizio, conseguenti
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all’emissione del prestito oblligazionario di Euro 300 milioni, vincolate fino al 28 novembre 2016 e regolate ad un tasso

pari allo 0,60%.

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Interessi passivi vs imprese controllate 12.174 3.301 8.873
Interessi passivi dep.cauzionali 19.556 48.104 (28.548)
Interessi passivi tesoreria Coop Adriatica 11.940 0 11.940
Oneri finanziari verso parti correlate 43.670 51.405 (7.735)
Interessi passivi bancari 148.297 151.293 (2.996)
Interessi mutui 3.403.217 5.167.644 (1.764.427)
Costo ammortizzato dei mutui 394.486 378.096 16.390
Differenziali IRS 8.111.716 8.758.224 (646.508)
Costo ammortizzato dei prestiti obbligazionari componente equity 125.131 198.480 (73.349)
Oneri finanziari prestiti obbligazionari 13.885.969 10.213.270 3.672.699
Costo ammortizzato dei prestiti obbligazionari 2.369.880 1.524.177 845.703
Oneri finanziari su leasing 63.648 79.892 (16.244)
Interessi, commissioni e oneri diversi 844.294 515.816 328.478
Oneri finanziari verso terzi 29.346.638 26.986.892 2.359.746
Oneri finanziari 29.390.308 27.038.297 2.352.011

Gli oneri finanziari risultano in incremento principalmente per i maggiori oneri finanziari relativi al prestito obbligazionario

di Euro 300 milioni emesso in data 31 maggio 2016 e per i costi connessi all'ottenimento del rating.

Tali maggiori oneri sono stati parzialmente compensati dai minori oneri finanziari per effetto:

- dell'estinzione anticipata del finanziamento Centrobanca Coné iper;

- dei differenziali IRS;

- delloperazione di scambio avvenuta nel mese di aprile 2015 in relazione ai prestiti obbligazionari.

Nota 9) Imposte sul reddito

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Imposte Correnti 54.000 (788.763) 842.763
dettaglio:
Ires 33.279 33.279 0
Irap 252.451 208.484 43.967
Credito imposta Irap (231.730) (1.030.526) 798.796
Imposte Differite passive (521) (13.311) 12.790
Imposte Anticipate (2.482) 1.525.832 (1.528.314)
Sopravvenienze attive/passive- Accantonamenti 101.411 99.123 2.288
Imposte sul reddito del periodo 152.408 822.881 (670.473)

L’effetto fiscale complessivo, corrente e differito, risulta pari ad Euro 152.408, in diminuzione rispetto al dato

dell’'esercizio precedente.

Nell’esercizio corrente, al pari di quanto verificatosi nel 2015, il consolidato fiscale Ires risulta in perdita e non sono state

stanziate imposte anticipate. L'importo rilevato nel conto economico & integralmente compensato dalle minori imposte

correnti iscritte direttamente a Patrimonio netto e relative ai costi connessi alle operazioni di aumento di capitale sociale.

L’lrap di competenza, in lieve incremento rispetto all’esercizio precedente, ha consentito un’ulteriore trasformazione in

credito di imposta, da far valere ai fini Irap, dell’eccedenza Ace non utilizzata, per un importo pari ad Euro 231.730.

Per la movimentazione delle imposte differite passive e delle imposte anticipate si rimanda alla nota 16.

Di seguito si forniscono le tabelle con evidenza dei calcoli relativi alla verifica dei requisiti economico e patrimoniale validi

ai fini SIIQ, come previsto dalla normativa (si veda paragrafo 2.7 della Relazione sulla gestione):
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Conto economico gestione esente e gestione imponibile 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2016
(importi in Euro) totale  gestione esente gestione imponibile
Totale ricavi e proventi operativi 76.853.607 68.766.284 8.087.323
Totale costi operativi 22.332.715 17.836.772 4.495.943
(Ammortamenti e accantonamenti) (1.259.400) (1.224.054) (35.346)
(Svalutazioni)/Ripristini immobilizzazioni in corso (127.158) (127.158) 0
Variazione del fair value - incrementi / (decrementi) 9.485.445 9.485.445 0
RISULTATO OPERATIVO 62.619.779 59.063.745 3.556.034
Risultato Gestione partecipazioni 8.729.237 8.741.634 (12.397)
Proventi finanziari 422.387 13.772 408.615
Oneri finanziari 29.390.308 27.336.692 2.053.616
Saldo della gestione finanziaria (28.967.921) (27.322.920) (1.645.001)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 42.381.095 40.482.459 1.898.636
Imposte sul reddito del periodo 152.408 152.408
UTILE DEL PERIODO 42.228.687 40.482.459 1.746.228
Verifica del requisito economico 31/12/2016

Valori dei ricavi derivanti da attivita di locazione e assimilate (ricavi esenti) (A) 77.273.562

Componenti positivi (B) 85.784.980

Parametro reddituale (A/B) 90,08%

Verifica del requisito patrimoniale 31/12/2016

Immobili destinati alla locazione 1.239.357.298

Immobili in corso di costruzione 59.633.405
Partecipazioni in SIINQ 331.616.411

Totale immobili destinati alla locazione, immobilizzazioni in corso e

partecipazioni in SIINQ 1.630.607.114

TOTALE ATTIVO B 2.041.912.537

Elementi esclusi dal rapporto: C (222.197.583)
Disponibilita liquide (1.125.370)
Finanziamenti soc.gruppo (187.018.210)

Crediti commerciali (6.583.543)

Sede IGD SIIQ (8.374.484)

Attivita per strumenti derivati 0

Attivita per imposte anticipate (7.534.352)

Crediti Tributari (11.561.624)

Totale attivo rettificato B-C=D D 1.819.714.954

PARAMETRO PATRIMONIALE A/D

89,61%
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Di seguito si fornisce la riconciliazione delle imposte sul reddito applicabile all'utile ante imposte della Societa, utilizzando

I'aliquota in vigore, rispetto all’aliquota effettiva per i periodi chiusi al 31 dicembre 2016 e 31 dicembre 2015.

Riconciliazione delle imposte sul reddito 31/12/2016 31/12/2015
applicabile all'utile ante imposte

Risultato prima delle imposte 42.381.095 45.834.081
Onere fiscale teorico (aliquota 27,5%) 11.654.801 12.604.372
Utile risultante da Conto Economico 42.381.095 45.834.081
Variazioni in aumento:

IMU 4.789.583 4.741.259
Fair value negativo 20.185.687 0
Svalutazioni immobilizzazioni in corso 127.158 698.278
Altre variazioni in aumento 5.615.305 4.945.549

Variazioni in diminuzione:

Variazione reddito esente (37.404.740) (37.521.634)

Ammortamenti (1.273.392) (1.269.149)

Fair value positivo (29.671.132) (12.874.895)

Altre variazioni varie (2.459.150) (3.319.115)

Imponibile fiscale 2.290.414 1.234.373

Utilizzo beneficio Ace 2.290.414 1.234.373

Imponibile fiscale al netto delle perdite 0 0

Minori Imposte correnti iscritte direttamente a patrimonio netto (33.279) (33.279)

Imposte correnti sull'esercizio 33.279 33.279

Credito imposta irap (231.730) (1.030.526)

Imposte correnti totali sull'esercizio (198.451) (997.247)

Differenza tra valore e costi della produzione 58.645.317 57.031.846

IRAP teorica (3,9%) 2.287.167 2.224.242

Differenza tra valore e costi della produzione 58.645.317 57.031.846

Variazioni:

Variazioni in aumento 5.705.173 7.991.434

Variazioni in diminuzione (519.048) (1.225.673)

Variazione reddito Esente (52.533.281) (53.825.869)

Altre deduzioni (4.871.531) (4.726.196)

Imponibile IRAP 6.426.630 5.245.542

Minori imposte per Irap iscritte direttamente a patrimonio netto 0 (2.379)

IRAP corrente per l'esercizio 252.451 208.484

Nota 10) Attivita immateriali a vita definita
saldo al Incrementi Decrementi  Ammortamenti  Riclassifiche  saldo al
01/01/2015 31/12/2015

Attivita immateriali a vita definita 50.655 19.695 0 (30.571) 0 39.779
saldo al Incrementi Decrementi  Ammortamenti  Riclassifiche  saldo al
01/01/2016 31/12/2016

Attivitd immateriali a vita definita 39.779 12.954 0 (19.673) 0 33.060

Le attivita immateriali a vita definita sono rappresentate dagli oneri sostenuti per la progettazione e registrazione di
marchi aziendali e per software gestionali. Il periodo di ammortamento con riferimento ai marchi € definito in 10 anni e
con riferimento ai software € definito in tre anni. Nel corso dell’esercizio non sono state registrate perdite o ripristini di
valore delle attivita immateriali. Gli incrementi sono relativi: (i) per Euro 10.589 ad una licenza di software

gestionale/finanziario; (ii) per Euro 2.365 al marchio aziendale del nuovo Centro Commerciale Marema a Grosseto.
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Nota 11) Avviamento

saldo al Incrementi Decrementi Riclassifiche saldo al 31/12/2015
01/01/2015
Avviamento 1.300.000 0 0 0 1.300.000
saldo al Incrementi Decrementi Riclassifiche saldo al 31/12/2016
01/01/2016
Avviamento 1.300.000 0 0 0 1.300.000

L’avviamento & stato attribuito alle singole unita generatrici di flussi di cassa (Cash Generating Units o CGU).
La voce non ha subito movimentazioni nel corso del presente esercizio

Di seguito e indicata la ripartizione per CGU dell'avviamento al 31 dicembre 2016.

Avviamento 31/12/2016 31/12/2015
Fonti del Corallo 1.300.000 1.300.000
Totale 1.300.000 1.300.000

In sede di redazione del progetto di Bilancio & stata aggiornata I'analisi di impairment di tali valori. Per il calcolo del
valore d’uso si & utilizzata la proiezione dei flussi di cassa operativi che derivano dalle stime insite nel budget 2017 e, per
I'esercizio 2018, nel piano industriale 2016-2018, approvato dal C.d.A. in data 10 maggio 2016. Il tasso di attualizzazione
utilizzato (WACC - Costo medio ponderato del capitale investito) & pari al 4,33%; il risk premium insito nel costo del
capitale proprio € pari al 5,2% mentre il tasso di indebitamento utilizzato ¢ il tasso medio dei competitors, pari al 2,41%.
Nella proiezione e stato considerato un tasso di crescita perpetua (g) pari a 1%. Il test non ha evidenziato la necessita di
operare rettifiche ai valori esposti in bilancio.

Nota 12) Investimenti immobiliari

Come richiesto dallo IAS 40 si fornisce una riconciliazione fra il valore ad inizio e fine periodo con separata indicazione

degli incrementi e decrementi per vendita e quelli per valutazione al fair value.

saldo al Incrementi  Decrementi rivalutazioni  svalutazioni Riclassifiche saldo al
01/01/2015 31/12/2015
Investimenti immobiliari 1.127.201.271 10.793.267 (1.112.123) 27.327.637 (14.878.523) 31.051.454 1.180.382.983
saldo al Incrementi Decrementi rivalutazioni  svalutazioni Riclassifiche saldo al
01/01/2016 31/12/2016
Investimenti immobiliari 1.180.382.983 51.356.450 (312.061) 28.100.627  (20.185.687) 14.986 1.239.357.298

Le variazioni registrate al 31 dicembre 2016, rispetto al 31 dicembre 2015, della voce Investimenti immobiliari sono
relative agli incrementi, pari ad Euro 51.356.450, dovuti all’acquisizione della galleria Marema, avvenuta in data 13
dicembre 2016, per un importo complessivo di Euro 46.584.249 e ai lavori eseguiti ed ultimati per circa Euro 4.772.201,
tra cui si segnalano: (i) l'acquisizione di un area e la prosecuzione di opere di urbanizzazione relative al Retail Park di
Chioggia, per circa Euro 976 migliaia; (ii) i lavori di fit out relativi al centro commerciale Citta delle Stelle di Ascoli, per un
ammontare pari a circa Euro 661 migliaia; (iii) i lavori edili relativi al Centro Commerciale Portogrande, pari a circa Euro
359 migliaia; (iv) i lavori edili e di copertura relativi al Centro Commerciale Tiburtino, pari a circa Euro 1.041 migliaia; (v) i
lavori di copertura e fit out presso il retail park di Mondovi, per un ammontare pari a circa Euro 331 migliaia e altri

interventi minori (tra i principali galleria Coné e ipermercato di Lugo), per un ammontare complessivo pari ad Euro 1.404
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migliaia. In data 30 novembre & avvenuta la cessione, al prezzo di Euro 240.000, della “palazzina San Benedetto”,
iscritta in bilancio per Euro 236.947 e che, unitamente a decrementi di modesta entita, riducono complessivamente la
voce Investimenti immobiliari per Euro 312.061. Per quanto riguarda gli adeguamenti al Fair value, gli Investimenti
immobiliari hanno subito rivalutazioni pari ad Euro 28.100.627 e svalutazioni pari ad Euro 20.185.687, con un impatto
netto negativo pari ad Euro 7.914.940.

Per la determinazione del valore al fair value e per I'analisi del portafoglio immobiliare si rimanda all’apposito paragrafo
2.5 Il Portafoglio Immobiliare inserito nel fascicolo di bilancio.

Gerarchia del fair value

Come richiesto dalllFRS 13 viene di seguito fornita disclosure della gerarchia del fair value anche per le attivita e
passivita non finanziarie. La gerarchia del fair value classifica in tre livelli gli input delle tecniche di valutazione adottate
per determinare il fair value. La gerarchia del fair value attribuisce la massima priorita ai prezzi quotati (non rettificati) in
mercati attivi per attivita o passivita identiche (dati di Livello 1) e la priorita minima agli input non osservabili (dati di
Livello 3). In particolare:

e gli input di Livello 1 sono prezzi quotati (non rettificati) in mercati attivi per attivita o passivita identiche a cui
I'entita pud accedere alla data di valutazione;

e gli input di Livello 2 sono input diversi dai prezzi quotati inclusi nel Livello 1 osservabili direttamente o
indirettamente per I'attivita o per la passivita. Se I'attivita o passivita ha una determinata durata (contrattuale),
un input di Livello 2 deve essere osservabile sostanzialmente per l'intera durata dell’attivita o della passivita. Gl
input di Livello 2 comprendono:

o (a) prezzi quotati per attivita o passivita similari in mercati attivi;

o (b) prezzi quotati per attivita o passivita identiche o similari in mercati non attivi;

o (c) dati diversi dai prezzi quotati osservabili per I'attivita o passivita, per esempio:
= (i) tassi di interesse e curve dei rendimenti osservabili a intervalli comunemente quotati;
= (i) volatilitd implicite; e
= (iii) spread creditizi;

o (d) input corroborati dal mercato.

e (liinput di Livello 3 sono input non osservabili per I'attivita o per la passivita.

Il portafoglio immobiliare della societa IGD é stato valutato secondo modelli di determinazione del fair value di Livello 3,
in quanto gli input direttamente/indirettamente non osservabili sul mercato, utilizzati nei modelli di valutazione, sono
preponderanti rispetto agli input osservabili sul mercato.

Si riportano gli investimenti immobiliari di IGD valutati al Fair Value.

Fair value measurements 31 Dicembre 2016

Prezzi quotati (non rettificati) Input significativi osservabili Input significativi non osservabili
in mercati attivi per attivita o sul mercato sul mercato
passivita identiche (Level 2) (Level 3)
(Level 1)
Investimenti immobiliari Italia:
Gallerie commerciali Italia 736.151.853
City Center 23.500.000
Ipermercati e supermercati 475.493.364
Porzioni di proprieta residuale 4.212.081
Totale investimenti immobiliari Italia 1.239.357.298
Totale iniziative di sviluppo 39.100.000
Totale Investimenti immobiliari IGD valutati al Fair Value 1.278.457.298
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Nota 13) Fabbricato

saldo al 01/01/2015 Incrementi Decrementi Ammortamenti saldo al 31/12/2015

Costo storico 10.114.243 0 0 10.114.243
Fondo ammortamento (1.252.747) 0 0 (243.506) (1.496.253)
Valore netto contabile 8.861.496 0 0 (243.506) 8.617.990

saldo al 01/01/2016 Incrementi Decrementi Ammortamenti saldo al 31/12/2016

Costo storico 10.114.243 0 0 10.114.243
Fondo ammortamento (1.496.253) 0 0 (243.506) (1.739.759)
Fabbricato 8.617.990 0 0 (243.506) 8.374.484

La voce accoglie i costi sostenuti per 'acquisizione del fabbricato, tramite contratto di leasing finanziario, che ospita la
sede operativa aziendale. Come gia’ accaduto nel precedente esercizio la voce ha subito una movimentazione

unicamente legata alla prosecuzione del processo di ammortamento.

Nota 14) Impianti e macchinari, attrezzatura, migliorie su beni di terzi

saldo al saldo al saldo al saldo al saldo al saldo al
01/01/2015 01/01/2015 01/01/2015 31/12/2015 31/12/2015 31/12/2015
Costo storico Fondo Valore netto  Incrementi  Costo storico Fondo amm.to  Ammortamenti Costo storico Fondo amm.to Valore netto
ammortamento contabile decrementi decrementi 2015 contabile
Impianti e macchinari 105.859 (94.253) 11.606 (1.985) 105.859 (96.238) 9.621
Attrezzature 2.267.166 (1.498.374) 768.792 44.164 (267.612) 2.311.330 (1.765.986) 545.344
Migliorie su beni di terzi 0 0 0 4.400 (130) 4.400 (130) 4.270
saldo al saldo al saldo al saldo al saldo al saldo al
01/01/2016 01/01/2016 01/01/2016 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2016
Costo storico Fondo amm.to Valore netto  Incrementi  Costo storico Fondo amm.to  Ammortamenti Costo storico Fondo amm.to Valore netto
contabile decrementi decrementi 2016 contabile
Impianti e macchinari 105.859 (96.238) 9.621 33.613 (6.234) 139.472 (102.472) 37.000
Attrezzature e altri beni 2.311.330 (1.765.986) 545.344 9.284 (93) 93 (213.754) 2.320.521 (1.979.647) 340.874
Migliorie su beni di terzi 4.400 (130) 4.270 7.107 (315) 11.507 (445) 11.062

Le variazioni delle voci “Impianti e macchinari®, “Attrezzatura” e “Migliorie su beni di terzi” sono dovute principalmente
allammortamento dell’esercizio, pari complessivamente ad Euro 220.303 e ad acquisti per 50.004 Euro. Si precisa che
le “Migliorie su beni di terzi” sono costituite da opere murarie su immobili non di proprietd e sono ammortizzate sulla

base della durata dei contratti di locazione passiva.

Nota 15) Immobilizzazioni in corso

saldo al Incrementi Decrementi  Riclassifiche (Svalutazioni)/Ripr Variazioni di  saldo al
01/01/2015 istini fair value 31/12/2015
Immobilizzazioni in corso 55.217.173 3.207.783 (14.352) (31.051.454) (698.278) 425.781 27.086.653
Acconti 8.239.948 693.294 0 8.933.242
Immobilizzazioni in corso e acconti 63.457.121 3.901.077 (14.352) (31.051.454) (698.278) 425,781 36.019.895
saldo al Incrementi Decrementi  Riclassifiche (Svalutazioni)/Ripr Variazioni di  saldo al
01/01/2016 istini fair value 31/12/2016
Immobilizzazioni in corso 27.086.653 15.529.025 (14.986) (127.158) 1.570.505 44.044.039
Acconti 8.933.242 7.175.160  (519.036) 15.589.366
Immobilizzazioni in corso e acconti 36.019.895 22.704.185  (519.036) (14.986) (127.158) 1.570.505 59.633.405

Le immobilizzazioni in corso hanno subito un incremento per effetto degli investimenti eseguiti e tuttora in corso, per un
importo complessivo pari a circa 15.529.025 Euro, tra cui si segnalano: (i) i lavori di progettazione dellampliamento della
galleria commerciale Gran Rondo di Crema, pari a circa Euro 134 migliaia; (i) i lavori relativi ai progetti Ampliamento Esp

Ravenna, per un importo pari ad Euro 14.029 migliaia; (iii) i lavori di miglioramento sismico su Darsena, per un
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ammontare pari a circa Euro 648 migliaia e altri interventi minori pari ad Euro 718 migliaia, in gran parte relativi a lavori di

miglioramento sismico in diversi centri commerciali e ai lavori di copertura presso il centro commerciale Katane.

L’incremento della voce Acconti, pari a circa Euro 7.175.160, e relativo agli acconti pagati nel periodo in relazione

all'accordo preliminare per I'acquisto da parte correlata (Porta Medicea) della porzione commerciale (sub ambiti Officine

storiche). | decrementi si riferiscono alla riduzione degli acconti versati in relazione allavanzamento dei lavori eseguiti

sul’Ampliamento Esp al 31 dicembre 2016.

Il progetto “Ampliamento Portogrande” & stato oggetto di una svalutazione pari ad Euro 127.158, eseguito al fine di

adeguare il valore contabile al minore tra il costo e il valore equo espresso dalla perizia.

Il progetto in avanzata fase di costruzione, Ampliamento Esp Ravenna, valutato al fair value, ha subito una rivalutazione

pari ad Euro 1.570.505.

Si rimanda al paragrafo 2.5 Il portafoglio immobiliare per I'analisi di dettaglio.

Nota 16) Attivita per imposte anticipate

In applicazione dello IAS 12, par. 74, sono state compensate le attivita per imposte anticipate con le passivita per

imposte differite in quanto: (i) I'entita ha il diritto di compensare le attivita fiscali correnti con le passivita fiscali correnti e

(i) le attivita e le passivita fiscali differite sono relative a imposte sul reddito applicate dalla medesima giurisdizione

fiscale. Per tale motivo le attivita per imposte anticipate nette riflettono le attivita e le passivita differite.

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Attivita per imposte anticipate 7.548.903 8.224.704 (675.801)
Passivita per imposte differite (14.551) (15.072) 521
Attivita per imposte anticipate nette 7.534.352 8.209.632 (675.280)
Di seguito si forniscono i dettagli delle imposte anticipate:

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Operazioni sul capitale 58.316 91.595 (33.279)
Fondi tassati 37.315 40.012 (2.697)
IAS 19 9.286 4.107 5.179
Operazioni IRS 6.280.549 6.925.553 (645.004)
Perdita consolidato fiscale 1.163.437 1.163.437 0
Attivita per imposte anticipate 7.548.903 8.224.704 (675.801)

Le imposte anticipate si riferiscono principalmente a:

v’ fondi tassati, quali il fondo svalutazione crediti e quello relativo al salario variabile;

costi accessori alle operazioni di aumento del capitale sociale;

v
v’ alliscrizione della fiscalita differita relativa agli strumenti finanziari di copertura su mutui (Irs).
v

all'imposta anticipata stanziata sulle perdite fiscali.

La variazione dell’esercizio € prevalentemente riferita: (i) al riversamento della fiscalita anticipata relativa agli strumenti

finanziari di copertura su mutui (Irs) dovuto al decremento del fair value negativo dei contratti Irs in essere.
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Imposte Anticipate SALDO AL 31/12/2015 SALDO AL 31/12/2016
Incrementi Decrementi  Incrementi Reversal
Differenza Imposte Differenza Imposte
temporanea Anticipate Differenza temporanea Imposte Anticipate temporanea Anticipate
Fondo TFR - las 19 178.889 4.107 160.849 5.179 339.738 9.286
Svalutazione crediti 710.782 28.589 35.349 62.885 8.484 15.092 683.246 21.981
Salario varabile 512.469 11.423 597.574 451.729 14.284 10.373 658.314 15.334
Perdita consolidato fiscale 4.847.647 1.163.437 4.847.647 1.163.437
Operazioni irs* 28.856.472 6.925.553 2.687.519 645.004 26.168.953 6.280.549
Costi aumento capitale sociale 2012* 117.295 1.054 117.295 1.054 0 0
Costi aumento capitale sociale 2013* 164.545 1.420 82.272 758 82.273 662
Vendita azioni proprie* 14.419 402 4.806 146 9.613 256
Costi DRO 2014* 228.984 6.379 76.328 2.324 152.656 4.055
Costi aumento capitale sociale 2014* 2.548.980 71.013 849.660 25.866 1.699.320 45.147
"Costi capitalizzati 2015 su riserva aucap
2014* 86.731 1.801 21.683 498 65.048 1.303
Costi aumento capitale sociale 2015* 458.635 9.526 114.659 2.633 343.976 6.893
TOTALE 38.725.847 8.224.704 793.772 4.468.836 27.947 703.748 35.050.784 7.548.903
* effetto imputato direttamente a patrimonio netto
Di seguito si riporta il dettaglio delle imposte differite passive:
31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Prestito obbligazionario 14.551 15.072 (521)
Passivita per imposte differite 14.551 15.072 (521)

Le imposte differite passive si riferiscono al disallineamento del valore fiscale dei prestiti obbligazionari.

Imposte differite passive SALDO AL 31/12/2015 SALDO AL 31/12/2016

Incrementi  Decrementi  Incrementi Reversal
Differenza Differenza
temporanea Differite Differenza temporanea Differite temporanea Differite

Prestito obbligazionario 733.861 15.072 125.131 521 608.730 14.551
TOTALE 733.861 15.072 125.131 - 521 608.730 14.551
Nota 17) Crediti vari e altre attivita non correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Crediti tributari 0 4.489 (4.489)
Verso altri 3 3 0
Depositi cauzionali 20.421 19.156 1.265
Crediti vari e altre attivita non correnti 20.424 23.648 (3.224)

La voce Crediti vari e altre attivita non correnti risulta sostanzialmente in linea con il dato rilevato al 31 dicembre 2015.
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Nota 18) Partecipazioni

Le partecipazioni sono dettagliate nella seguente tabella:

Partecipazioni 31/12/2015 Incrementi  Decrementi Riclassifiche Svalutazioni 31/12/2016

Partecipazioni in societa controllate

IGD Management S.r.l. 170.183.477 170.183.477
Millennium Gallery S.r.l. 14.463.025 14.463.025
Consorzio Proprietari Fonti del Corallo 6.800 6.800
Consorzio Proprietari C.C.Leonardo 52.000 52.000
Winmagazin S.A. 185.618 185.618
Consorzio | Bricchi 4.335 4.335
IGD Property SIINQ S.p.A. 202.167.074 202.167.074
Punta di ferro SIINQ S.p.A. 129.449.337 129.449.337
Consorzio del Commendone 0 6.039 6.039
Arco campus S.r.l. 1.506.779 (66.270) 1.440.509
Partecipazioni in societa collegate

Rgd Ferrara 2013 S.r.l. 50.000 (41.088) 8.912
UnipolSai Investimenti SGR S.p.A. 4.360.062 12.740 (4.372.802) 0
Partecipazioni in altre imprese 83.974 0 0 0 0 83.974
Totale 522.512.481 18.779  (4.372.802) 0 (107.358) 518.051.100

In data 9 settembre, a seguito dell’esercizio dell'opzione di acquisto da parte di UnipolSai Assicurazioni S.p.A. della
quota detenuta da IGD, pari al 20%, e avvenuta la cessione di UnipolSai Investimenti SGR S.p.A. al prezzo di Euro
4.465.737,40.

Per le partecipazioni ritenute significative € stato determinato I'equity value (enterprise value + pfn) ed & stato messo a
confronto con il valore di iscrizione in Bilancio della partecipazione. Per il calcolo dell’enterprise value si € utilizzata la
proiezione dei flussi di cassa operativi, per ogni societa, che derivano dalle stime insite nel budget 2017 e, per I'esercizio
2018, nel piano industriale 2016-2018, approvato dal C.d.A. in data 10 maggio 2016. Il tasso di attualizzazione utilizzato
(WACC - Costo medio ponderato del capitale investito) e pari al 4,33%; il risk premium insito nel costo del capitale
proprio € pari al 5,2% mentre il tasso di indebitamento utilizzato € il tasso medio dei competitors, pari al 2,41%. Nella
proiezione € stato considerato un tasso di crescita perpetua (g) pari a 1%. Il test non ha evidenziato la necessita di
operare rettifiche ai valori esposti in bilancio oltre alle svalutazioni per Euro 107.358 delle partecipazioni Arco Campus

S.r.l. e Rgd Ferrara 2013 S.r.l. evidenziate in tabella.

Nota 19) Attivita finanziarie non correnti

31/12/2016 31/12/2015  Variazione
Attivita finanziarie non correnti 100.000 100.000 0

Le attivita in oggetto sono relative ad un finanziamento fruttifero, di Euro 100.000, erogato a favore della Fondazione

Virtus Pallacanestro.

Nota 20) Crediti commerciali e altri crediti

31/12/2016  31/12/2015 Variazione

Crediti commerciali e altri crediti 16.112.549  17.721.792 (1.609.243)
Fondo svalutazione crediti (10.400.271) (10.622.920) 222.649
Crediti commerciali e altri crediti 5.712.278 7.098.872 (1.386.594)

| crediti commerciali netti risultano in decremento rispetto al 31 dicembre 2015. Tali crediti sono al netto del fondo

svalutazione crediti che riflette le stime di incasso relative alle posizioni creditorie dubbie.
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A seguito del secondo e definitivo riparto del Fallimento Darsena FM sono stati incassati Euro 179.947 oltre Iva che
hanno determinato il riversamento a conto economico dell’eccedenza del fondo svalutazione crediti relativo per Euro
179.947.

Di seguito si riporta la movimentazione del fondo svalutazione crediti con il dettaglio degli accantonamenti e degli utilizzi:

Movimentazione del fondo svalutazione crediti 31/12/2016  31/12/2015
Fondo Svalutazione crediti di apertura 10.622.920 11.573.584
Utilizzi (629.735) (1.367.483)
Svalutazione /(utilizzi) interessi di mora 5.390 (6.031)
Accantonamenti 581.643 776.365
Eccedenza Darsena (179.947) (353.515)
Fondo Svalutazione crediti di fine esercizio 10.400.271  10.622.920

La svalutazione dei crediti viene effettuata analizzando analiticamente le singole posizioni degli operatori.

Nota 21) Crediti commerciali e altri crediti verso parti correlate

31/12/2016  31/12/2015  Variazioni

Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 127.273 8.949 118.324
Rgd Ferrara 2013 S.r.l. 347.554 355.413 (7.859)
IGD Management S.r.l. 30.908 33.327 (2.419)
Porta Medicea S.r.l. 38.839 38.972 (133)
IGD Property SIINQ S.p.A. 0 1.919 (1.919)
R.P.T. Robintur Travel Partner S.r.|. 3 0 3
Punta di ferro SIINQ S.p.A. 116.533 219 116.314
Win Magazin S.A. 8.192 1.724 6.468
Winmarkt Management S.r.l. 27.952 0 27.952
Consorzio | Bricchi 32.683 0 32.683
Adriatica Luce e Gas S.r.l. 26.020 11.368 14.652
Viaggia con noi S.r.l. 66 66 0
Consorzio Clodi 7.315 0 7.315
Unicoop Tirreno Soc. Coop. 32.463 28.828 3.635
Distribuzione Lazio Umbria S.r.I. 1.356 0 1.356
Arco Campus S.r.l. 32 0 32
Librerie.Coop S.p.A. 21.465 8.827 12.638
Robintur S.p.A. 147 147 0
Consorzio del Commendone 1.281 0 1.281
Consorzio La Torre 437 0 437
Consorzio Porta a Mare 50.583 37.000 13.583
Consorzio Katané 163 0 163
Crediti commerciali e altri crediti verso parti correlate 871.265 526.759 344.506

Si rimanda a quanto riportato nella Nota 39.
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Nota 22) Altre attivita correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Crediti tributari
Erario c/iva 10.154.817 5.618 10.149.199
Erario cfires 444.936 421.350 23.586
Erario cf/irap 961.871 941.775 20.096
Verso altri
Ratei e risconti 424.879 287.983 136.896
Costi sospesi 102.642 22.500 80.142
Altri 94.562 234.646 (140.084)
Altre attivita correnti 12.183.707 1.913.872 10.269.835

Le altre attivita correnti sono in incremento rispetto all’esercizio precedente per un importo pari ad Euro 10.269.835 e le

variazioni sono dovute principalmente: (i) allincremento del credito lva connesso all’'acquisizione della galleria

commerciale Marema; (i) all'incremento della voce Ratei e risconti per effetto di costi manifestatisi nel periodo ma non di

competenza e (iii) allincremento della voce Costi sospesi relativi alle attivita di pilotage connesse al progetto

"Ampliamento Esp” e che saranno riversati a conto economico nell’esercizio di apertura della nuova galleria.

Nota 23) Altre attivita correnti vs parti correlate

Altre attivita correnti vs parti correlate 31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Crediti da consolidato fiscale 208.648 68.983 139.665
Dettaglio:

Millennium Gallery S.r.l. 105.842 1.977 103.865
IGD Property SIINQ S.p.A. 102.806 67.006 35.800
Totale crediti da consolidato fiscale 208.648 68.983 139.665

La voce accoglie i crediti maturati dalla Societa nei confronti delle societd Millennium Gallery S.r.l. e Igd Property SIINQ

S.p.A. e l'incremento ¢ relativo al trasferimento dei redditi imponibili al 31 dicembre 2016 e dei crediti Ires delle societa

controllate al consolidato fiscale.

Nota 24) Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Verso collegate

151.226 151.307 (81)

Verso altre parti correlate

186.866.984 51.296.102 135.570.882

Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti verso parti correlate

187.018.210 51.447.409 135.570.801

Il credito verso collegate rappresenta il finanziamento oneroso concesso nel corso dell’esercizio 2013 alla societa RGD

Ferrara 2013 S.r.I. per un importo in linea capitale pari ad Euro 150.000, oltre a interessi calcolati al tasso Euribor 3 mesi

e spread pari a 350 punti base.

Il credito verso altre parti correlate deriva dai finanziamenti concessi dalla Societa alle controllate Igd Property SIINQ

S.p.A., Millennium Gallery S.r.l. e lgd Management S.r.l., oltre a interessi regolati al tasso Euribor 3 mesi e spread pari a

50 punti base e, nel dettaglio:

v" finanziamento concesso a Igd Property SIINQ S.p.A. a maggio 2016, di importo pari ad Euro 2.900.000;

finanziamento concesso a Igd Property SIINQ S.p.A. a maggio 2016, di importo pari ad Euro 30.000.000;

v
v' finanziamento concesso a Igd Property SIINQ S.p.A. a novembre 2016, di importo pari ad Euro 92.460.000;
v

finanziamento concesso a Millennium Gallery S.r.l., gia in essere al 31 dicembre 2015, di importo pari ad Euro

300.000;

v' finanziamento concesso a Millennium Gallery S.r.l., gia in essere al 31 dicembre 2015, di importo pari ad Euro

4.988.000;
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finanziamento concesso a Igd Management S.r.l., gia in essere al 31 dicembre 2015, di importo pari ad Euro
15.000.000;

finanziamento concesso a Ilgd Management S.r.l. di importo pari ad Euro 39.800.000. Con riferimento a tale
finanziamento si segnala che, nel corso dell’esercizio, sono stati erogati ulteriori Euro 11.550.000 in aggiunta
agli Euro 28.250.000 gia in essere al 31 dicembre 2015.

A questi si aggiunge un credito, derivante dall'utilizzo di un conto improprio (tesoreria di Gruppo), nei confronti di di

Millennium Gallery s.r.l.e Igd Property SIINQ S.p.A., per un importo rispettivamente pari ad Euro 962.695 e ad Euro
382.214.

L’emissione del prestito obbligazionario da Euro 300 milioni, emesso in data 31 maggio 2016, ha consentito ad IGD di

razionalizzare I'indebitamento nei confronti del sistema bancario e del mercato attraverso:

v
v

la riduzione dell’esposizione a breve nei confronti del sistema bancario;

I'estinzione anticipata del finanziamento ipotecario sottoscritto dalla controllata Igd Property SIINQ S.p.A. di
importo pari ad Euro 135 milioni, che la stessa aveva assunto nel novembre 2013 e che e stato oggetto di
rimborso in due tranches, la prima nel mese di maggio per circa Euro 29,65 milioni e la seconda nel mese di
novembre per I'importo residuo, pari ad Euro 105,35 milioni;

I'estinzione anticipata del finanziamento ipotecario sottoscritto da Porta Medicea S.r.l., controllata indiretta per il
tramite di IGD Management S.r.l..

Nota 25) Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Disponibilita liquide e altre disponibilita liquide equivalenti 1.085.973 8.512.703 (7.426.730)
Cassa 39.397 59.003 (19.606)
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 1.125.370 8.571.706 (7.446.336)

La liquidita presente al 31 dicembre 2016 € costituita principalmente dalle disponibilita presso banche relative ad ordinari

rapporti di conto corrente e il decremento rispetto all’esercizio precedente € dovuto a giacenze temporanee presenti al
31 dicembre 2015.

Nota 26) Patrimonio Netto

31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Capitale sociale 599.760.278 599.760.278 0
Riserva sovrapprezzo azioni 29.971.151 39.971.151 (10.000.000)
Altre riserve 354.396.513 331.475.850 22.920.663
Riserva legale 119.952.056 109.952.056 10.000.000
Riserva avanzi da fusione 0 3.955.934 (3.955.934)
Riserva di Cash Flow Hedge (21.363.610) (21.930.915) 567.305
Riserva emissione prestito obbligazionario 29.595.515 29.806.440 (210.925)
Riserva costi aumento capitale sociale (6.155.903) (6.155.903) 0
Rideterminazione dei piani a benefici definiti (153.996) (18.088) (135.908)
Riserva Fair Value 232.522.451 213.204.349 19.318.102
Riserva disponibile per cessione immobile 0 2.661.977 (2.661.977)
Utili 42.229.060 45.011.306 (2.782.246)
Utile (Perdite) a nuovo 373 106 267
Utile (Perdita) dell'esercizio 42.228.687 45.011.200 (2.782.513)
Totale Patrimonio netto 1.026.357.002 1.016.218.585 10.138.417

Nel corso del presente esercizio, come deliberato in sede di assemblea dei soci di approvazione del bilancio al 31

dicembre 2015 si & provveduto: (i) all'utilizzo della riserva sovrapprezzo azioni per Euro 10.000.000 ad integrazione della
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riserva legale; (ii) all'integrazione della riserva legale come sopra evidenziato per Euro 10.000.000, la quale, pertanto,
risulta interamente formata nella misura stabilita dall’art. 2430 C.C.; (iii) alla riclassifica da “Riserva disponibile per
cessione immobile” a riserva di utili a nuovo per Euro 2.661.977; (iv) a destinare I'utile civilistico, per Euro 19.318.102,
alla Riserva Fair Value; (v) alla distribuzione del dividendo relativo all’esercizio 2015, pari ad Euro 32.521.825,24,
attraverso I'utilizzo integrale della Riserva avanzo da fusione per un importo pari ad Euro 3.955.934,45 e della riserva
emissione prestito obbligazionario per un importo pari ad Euro 210.924,41 e, per I'importo residuo, pari ad Euro
28.354.966,38, delle riserve di utili a nuovo.

Inoltre, il patrimonio netto si & movimentato per effetto delladeguamento delle riserve di Cash Flow Hedge relative ai
contratti derivati in essere per un importo pari ad Euro +567.305, del’adeguamento della riserva “Ritederminazione dei
piani a benefici definiti” per un importo pari ad Euro -135.908 e dell’utile dell’esercizio, pari ad Euro 42.228.687.

A norma dell'art. 2427, comma 7 bis del Codice Civile, si fornisce il dettaglio delle voci di Patrimonio netto con
l'indicazione della loro origine, della possibilita di utilizzazione e distribuibilita. Si precisa che la Riserva da Fair Value
incorpora la Riserva da Rivalutazione ai sensi di Legge 266/2005 pari a Euro 150.411.622 al netto dellimposta
sostitutiva pari ad Euro 20.510.676. Le utilizzazioni effettuate nei tre precedenti esercizi della Riserva sovrapprezzo
azioni e della riserva Conversione Euro si riferiscono all'integrazione della riserva legale sino alla misura stabilita dall’art.
2430 del Codice Civile.

Natura/descrizione Importo Et(i)liszszlzglitoanil Quota disponibile R|ep|Izg?tﬁieegfeitg:jz;r?ﬂzgg;recfif;ttuate

€/000 pgr copertura .di per altre ragioni
Riserve negative

Capitale 599.760.278

Riserve di capitale:

Riserva da sopraprezzo azioni 29.971.151 A,B,C 29.971.151 (10.178.232)  (107.580.905)

Riserva Conversione Euro 0 A, B (23.113)

Riserva per avanzo da fusione 0 AB,C

Riserva emissione prestito obbligazionario 29.595.515 AB,C 29.595.515

Totale riserve di capitale 59.566.666 59.566.666

Riserve di utili:

Riserva legale* 119.952.056 B 107.604.018

Riserva fair value 232.522.451 B

Riserva di Cash Flow Hedge (21.363.610) (21.363.610)

Riserva costi aumento capitale sociale (6.155.903) --- (6.155.903)

Rideterminazione dei piani a benefici definiti (153.996) --- (153.996)

Utili/Perdite a Nuovo 373 A B, C 373

Totale riserve di utili 324.801.371 (27.673.136)

Totale riserve 384.368.037 31.893.530

Quota non distribuibile 0

Residua quota distribuibile 31.893.530

Legenda:

A: per aumento di capitale

B: per copertura perdite

C: per distribuzione ai soci

* La riserva legale contiene riserve di capitale
per Euro 107.604.018
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Nota 27) Passivita finanziarie non correnti

La voce comprende la quota non corrente dei finanziamenti a tasso variabile contratti col sistema bancario, dei prestiti

obbligazionari e delle passivita verso altri finanziatori, di cui si fornisce il dettaglio:

Durata 31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Debiti per Mutui 246.554.453 267.663.232 (21.108.779)
04 BNL Rimini IGD MALATESTA - Rimini 06/09/2006 - 06/07/2021 7.490.280 0 7.490.280
09 Interbanca IGD 25/09/2006 - 05/10/2021 57.023.248 70.004.692 (12.981.444)
05 BreBanca IGD MONDOVICINO (Galleria) 23/11/2006 - 10/01/2023 6.560.009 7.546.545 (986.536)
08 Carisbo Guidonia IGD TIBURTINO 27/03/2009 - 27/03/2024 47.102.364 51.088.229 (3.985.865)
06 Unipol Lungosavio IGD 31/12/2008 - 31/12/2023 7.643.950 8.245.209 (601.259)
07 Carige Nikefin Asti | BRICCHI 31/12/2008 - 31/03/2024 20.167.526 21.571.767 (1.404.241)
13 CR Veneto Mondovi (Retail Park) 08/10/2009 - 01/11/2024 18.896.332 20.497.907 (1.601.575)
10 Mediocredito Faenza IGD 05/10/2009 - 30/06/2029 10.680.426 11.609.518 (929.092)
14 MPS Palermo (Galleria) 21/12/2010 - 30/11/2025 23.377.568 25.295.451 (1.917.883)
17 Carige Palermo IGD (Iper) 12/07/2011 - 30/06/2027 16.770.185 18.341.105 (1.570.920)
15 CentroBanca Cone (Galleria) 22/12/2010 - 31/12/2025 30.842.565 33.462.809 (2.620.244)
Debiti per prestiti obbligazionari 574.141.038 282.349.799 291.791.239
Bond 122,90ML 07/05/2013- 07/05/2017 0 6.722.435 (6.722.435)
Bond 22 ML 07/05/2013- 07/05/2017 0 1.210.084 (1.210.084)
Bond 150 ML 07/05/2014 - 07/01/2019 124.191.951 123.848.785 343.166
Bond 162 ML 21/04/2015 - 21/04/2022 152.205.210 150.568.495 1.636.715
Bond 300 ML 31/05/2016 - 31/05/2021 297.743.877 0 297.743.877
Debiti verso altri finanziatori 4.250.791 4.563.683 (312.892)
Sardaleasing per sede Bologna 30/04/2009 - 30/04/2027 4.250.791 4.563.683 (312.892)
Passivita finanziarie non correnti 824.946.282 554.576.714 270.369.568

Debiti per mutui
| debiti per mutui sono garantiti da ipoteche iscritte sugli immobili posti a garanzia dei finanziamenti stessi e la variazione
e dovuta alla riclassifica nelle passivita finanziarie correnti delle quote capitale in scadenza entro i prossimi 12 mesi, oltre

alla rinegoziazione della scadenza del mutuo BNL Rimini al 2021.

Debiti per Prestiti obbligazionari

L’incremento della voce & stato determinato dall’emissione di un nuovo prestito obbligazionario per un ammontare pari
ad Euro 300 milioni, emesso in data 31 maggio 2016, le cui condizioni sono riportate nel paragrafo 2.4 Eventi Rilevanti
dell’esercizio. | costi accessori all’'operazione sono stati pari ad Euro 2.538 migliaia. In data 10 febbraio 2016, la Societa
ha sottoscritto con diverse controparti bancarie, per un nozionale totale di 300 milioni di Euro, a copertura del rischio di
tasso di interesse derivante dalla prospettata ed altamente probabile emissione di un prestito obbligazionario per totali
300 milioni di Euro, contratti derivati Interest Rate Swap Forward Starting a un tasso pari allo 0,119%. Tale operazione &
stata chiusa in data 31 maggio 2016 e ha determinato I'iscrizione di una riserva di Cash Flow Hedge per Euro 1.659
migliaia. Il riversamento a conto economico avverra sulla base dell’applicazione del criterio del costo ammortizzato per la

durata del prestito obbligazionario. Di seguito si riporta la tabella con il dettaglio dei prestiti obbligazionari:
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Quota non Quota Quota non
corrente corrente corrente Quota corrente
Emissione Tasso di Tasso di
prestito ammortamento costi oneri finanziari al interesse  interesse
Debiti per prestiti obbligazionari 31/12/2015 31/12/2015  obbligazionario accessori al 31/12/16 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2016  nominale effettivo
Bond 150 ML 124.900.000 124.900.000
costi accessori all'operazione (1.051.215) 343.166 (708.049)
Rateo cedola 31.12.15 4.747.097 (4.747.097)
Interessi pagati 4.839.875
Rateo cedola 31.12.16 4.747.350 4.747.350
Totale Bond 150 ML 123.848.785 4.747.097 0 343.166 4.840.129 124.191.951 4.747.350 3,875% 4,17%
Bond 122,90ML 6.785.369 6.785.369
costi accessori all'operazione (62.935) 46.506 (16.429)
Rateo cedola 31.12.15 191.275 (191.275)
Interessi pagati 294.146
Rateo cedola 31.12.16 191.799 191.799
Totale Bond 122,90ML 6.722.435 191.275 0 46.506 294.670 0 6.960.739 4,335% 5,07%
Bond 22 ML 1.214.631 1.214.631
costi accessori all'operazione (4.547) 3.361 (1.186)
Rateo cedola 31.12.15 34.240 (34.240)
Interessi pagati 52.654
Rateo cedola 31.12.16 34.333 34.333
Totale Bond 22 ML 1.210.084 34.240 0 3.361 52.748 0 1.247.778 4,335% 4,63%
Bond 162 ML 162.000.000 162.000.000
costi accessori all'operazione (11.431.505) 1.636.715 (9.794.790)
Rateo cedola 31.12.15 2.979.295 (2.979.295)
Interessi pagati 4.293.000
Rateo cedola 31.12.16 2.987.458 2.987.458
Totale Bond 162 ML 150.568.495 2.979.295 0 1.636.715 4.301.162 152.205.210 2.987.458 2,65% 3,94%
Bond 300 ML 300.000.000 300.000.000
costi accessori all'operazione (2.538.094) 281.971 (2.256.123)
Rateo cedola 31.12.15 0
Interessi pagati
Rateo cedola 31.12.16 4.397.260 4.397.260
Totale Bond 300 ML 297.461.906 281.971 4.397.260 297.743.877 4.397.260 2,50% 2,80%*
* comprensivo dell'effetto della Riserva di Cash Flow Hedge
Totale prestiti Obbligazionari 282.349.799 7.951.907 297.461.906 2.311.719 13.885.969 574.141.038 20.340.585
Riserva di Cash Flow Hedge (bond 300 ML) (1.658.500) 183.292 (1.475.208)
Totale oneri finanziari 2.495.011 13.885.969
Covenants
Nella seguente tabella sono esposti i covenants relativi ai finanziamenti in essere. Alla data del 31 dicembre 2016 tutti i
covenants risultano rispettati.
Calcol
e L . Calcolo Calcolo Calcolo o
Riferimento B Proprietario Natura del Contropart Data di . . " " . P P o .
prodotto Immobile del prodotto prodotto e i Data di fine Rimborso Covenant" finanziari |nd|c_a!or |nd|c__a!or |nd|(_:_§!o indica
&) eii) re iii) tore
iv)
Situazione finanziaria IGD Siiq SpA: il
Contratto di BNL :m:goéfgnn:{go rapporto tra PFN (comprensivo di attivita
04 BNL Rimini MALATESTA - " N Banca e passivita per strumenti derivati) e la
IGD Rimini IGD SIIQ SpA Zlnanzlament Nazionale 06/09/2006 06/07/2021 gg;uaanl;ee di differenza tra PN e dividendi deliberati 077
del Lavoro per l'esercizio in corso, non dovra essere
2min€ . s "
superiore a 2 fino alla scadenza
Contratto di Banca Ammortamento
Ioé‘[?’eBa”ca g?g;g;’;;:”“ IGDSIQSpA | Mutuo Regionale | 23/11/2006 | 10/01/2023 | quota capitale
Fondiario Europea crescente
Ammortamento
. LUNGO SAVIO Contratto di quota capitale
Eﬁnu';f:\',io 6o | - Cesena IGDSIQSpA | Mutuo ;’;‘i‘ﬂam 31/12/2008 | 31/12/2023 | crescente con
9 (Galleria) Fondiario balloon finale di
3,6mIn€
Ammortamento
. I | BRICCHI - Contratto di quota capitale
27S“Cange Nikefin | 1 o1a DAsti IGDSIIQSpA | Mutuo Ezaci 31/12/2008 | 31/03/2024 | crescente con
(Gall) Ipotecario 9 balloon finale di
9,56min€
Ammortamento
quota capitale Situazione finanziaria Gruppo IGD: il
08 Carisbo TIBURTINO - Contratto di Cassa di annuale rapporto fra PFN (comprensivo di attivita
A Guidonia (Gall IGD SIIQ SpA Mutuo Risparmio 27/03/2009 27/03/2024 | costante di e passivita per strumenti derivati) e PN 1,01
Guidonia IGD . . g N N N
+ Iper) Fondiario di Bologna 4,1min€; non dovra essere superiore a 1,6 fino alla
balloon finale di | scadenza
24min€
Iper LUGO -
Ravenna, Iper
MAESTRALE -
Senigallia, Iper Bilancio Consolidato: il rapporto tra PFN
MIRALFIORE - " . s N
09 Interbanca Pesaro C‘omragto di : Ammonamemo (compreljslvq di gmvna e passwvng per
\GD CENTF\;O IGD SIIQ SpA Finanziament | GE Capital 25/09/2006 05/10/2021 | quota capitale strumenti derivati) e PN non dovra 1,01
D'ABRUZZO - o crescente essere super_iore a 2 a partire dal
Pescara (Iper), 31/12/2006 fino a scadenza
LE PORTE DI
NAPOLI -
Afragola ( Iper)
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Riferimento
prodotto

10 Mediocredito
Faenza IGD

14 MPS Palermo

15 CentroBanca
Cone Gall

13 CR Veneto
Mondovi

17 Carige
Palermo IGD

24 Notes 3,875%
- Due 07/01/2019

25 Notes 4,335%
- Due 07/05/2017

26 Notes 2,65% -
21/04/2022

27 Notes 2,50% -
31/05/2021

Immobile

PORTOGRAN
DE (iper+gall),
iper
LEONARDO

LE MAIOLICHE
- Faenza (Iper)

Palermo
(Galleria)

Cone (Galleria)

MONDOVICIN
O (Retail Park)

Palermo (Iper)

unsecured

unsecured

unsecured

unsecured

Proprietario

del prodotto

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

IGD SIIQ SpA

Natura del
prodotto

Contratto di
Finanziament
o

Contratto di
Mutuo

Contratto di
Finanziament
o

Contratto di
Mutuo

Contratto di
Mutuo

Prestito
obbligazionari
o

Prestito
obbligazionari
o

Prestito
obbligazionari
o

Prestito
obbligazionari
o

Contropart
e

Mediocredit
o banca
SPA

Monte dei
Paschi di
Siena

CentroBanc
a

Cassa di
Risparmio
del Veneto

Banca
Carige

Paying
Agent - Bnp
paribas

Paying
Agent - Bnp
paribas

Paying
Agent - Bnp
paribas

Paying
Agent -
Citigroup

Data di
inizio

05/10/2009

21/12/2010

22/12/2010

08/10/2009

12/07/2011

07/05/2014

07/05/2013

21/04/2015

31/05/2016

Data di fine

30/06/2029

30/11/2025

31/12/2025

01/11/2024

30/06/2027

07/01/2019

07/05/2017

21/04/2022

31/05/2021

Rimborso

Ammortamento
quota capitale
annuale
costante di
0,94mIn€

Ammortamento
quota capitale
crescente con
balloon finale di
6,6min€

Ammortamento
quota capitale
annuale
costante di
2,64min€;
balloon finale di
10,56mIn€
Ammortamento
quota capitale
annuale
costante di
1,65mIn€;
balloon finale di
8,55min€

Ammortamento

quota capitale

crescente

Bullet

Bullet

Bullet

Bullet

“Covenant" finanziari

Bilancio IGD Siiq SpA: il rapporto Debiti
finanziari netti esterni su Patrimonio
Netto + finanziamenti Intercompany non
superiore al 2,70

Bilancio consolidato: i) il rapporto PFN
(comprensivo di attivita e passivita per
strumenti derivati) su Equity non
superiore ad 1,7 ii) rapporto Loan to
Value sul singolo immobile ipotecato non
superiore al 70%

Bilancio Consolidato: rapporto fra PFN
(comprensivo di attivita e passivita per
strumenti derivati) e Patrimonio Netto
non superiore a 2

Bilancio Consolidato annuale certificato:
rapporto tra PFN (comprensivo di attivita
e passivita per strumenti derivati) e PN
non dovra essere superiore a 1,6

i) Rapporto Total Asset - Intangible Asset
su Total Debt inferiore (escluse passivita
per strumenti derivati) al 60%,; ii) Interest
Cover Ratio (poste ricorrenti secondo
principio di cassa) > 1,55; iii) Rapporto
Debito Garantito su Total Asset -
Intangible Asset inferiore al 45%; iv)
Rapporto Immobili liberi da gravami su
Debito non garantito > 1,00.

i) Rapporto Total Asset - Intangible Asset
su Total Debt inferiore (escluse passivita
per strumenti derivati) al 60%,; ii) Interest
Cover Ratio (poste ricorrenti secondo
principio di cassa) > 1,55; iii) Rapporto
Dehbito Garantito su Total Asset -
Intangible Asset inferiore al 45%; iv)
Rapporto Immobili liberi da gravami su
Debito non garantito > 1,00.

i) Rapporto Total Asset - Intangible Asset
su Total Debt inferiore (escluse passivita
per strumenti derivati) al 60%; ii) Interest
Cover Ratio (poste ricorrenti secondo
principio di cassa) > 1,7; iii) Rapporto
Debito Garantito su Total Asset -
Intangible Asset inferiore al 45%; iv)
Rapporto Immobili liberi da gravami su
Debito non garantito > 1,25

Calcolo
indicator
ei)

1,01

1,01

1,01

47,57%

47,57%

47,57%

Calcolo
indicator
eii)

48,65%

2,88

2,88

2,88

Calcolo
indicato
re iii)

15,88%

15,88%

15,88%

Calcol
o
indica
tore
iv)

1,99

1,99
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Nota 28) Fondo Trattamento di fine rapporto

Saldo al 01/01/15 (Utili)/perdite Utilizzo Accantonamento oneri finanziari Saldo al
attuariali IAS 19 31/12/2015
Fondo TFR 1.188.237 (135.405) (19.357) 212.288 21.921 1.267.684
Saldo al 01/01/16 (Utili)/perdite Utilizzo Accantonamento oneri finanziari Saldo al
attuariali IAS 19 31/12/2016
Fondo TFR 1.267.684 135.908 (39.711) 170.527 28.738 1.563.146

Si riportano di seguito le ipotesi demografiche e finanziarie utilizzate:

IPOTESI DEMOGRAFICHE PERSONALE DIPENDENTE IPOTESI FINANZIARIE anno 2016
Probabilita di decesso RG 48 1,50%
__ Incremento del costo della vita
o o Tavole Inps distinte per eta e
Probabilita di invalidita
Sesso Tasso di attualizzazione 1,62%

Probabilita di pensionamento

Raggiungimento requisiti

Assicurazione Generale

Incremento retributivo

Dirigenti 2,5%

Impiegati/Quadri 1,0%

Obbligatoria complessivo Operai 1,0%
Probabilita di dimissioni 2% Incremento TFR 2,625%
Probabilita di ricevere all'inizio dell'anno
un'anticipazione del TFR accantonato
pari al 70% 1%

Il Fondo Trattamento di Fine Rapporto rientra nei piani a benefici definiti.In particolare, il tasso annuo di attualizzazione

utilizzato per la determinazione del valore attuale dell'obbligazione € stato desunto, coerentemente con il par. 83 dello

IAS 19, dall'indice Iboxx Corporate A con duration 10+ rilevato alla data della valutazione. L’applicazione di un tasso

annuo di attualizzazione desunto dall'indice Iboxx Corporate AA con duration 10+ non avrebbe comportato effetti

significativi.

Informazioni aggiuntive

v'analisi di sensitivita per ciascuna ipotesi attuariale rilevante alla fine dell’esercizio, mostrando gli effetti che ci

sarebbero stati a seguito delle variazioni delle ipotesi attuariale ragionevolmente possibili a tale data, in termini

assoluti;

v indicazione del contributo per I'esercizio successivo;

<

v' erogazioni previste dal piano.

indicazione della durata media finanziaria dell'obbligazione per i piani a beneficio definito;

Analisi di sensitivita dei principali parametri valutativi sui dati al 31 Dicembre 2016

Tasso di inflazione +0,25% - Fondo TFR: 1.608.695,48 |€
Tasso di inflazione -0,25% - Fondo TFR: 1.519.361,45 |€
Tasso di attualizzazione +0,25% - Fondo TFR: 1.507.680,84 |€
Tasso di attualizzazione -0,25% - Fondo TFR: 1.621.660,34 |€
Tasso di turnover +1% - Fondo TFR: 1.534.179,54 |€
Tasso di turnover -1% - Fondo TFR: 1.596.732,25 |€
|Service Cost 2017 [ 192.404,79 |€
| Duration del piano | 19,70 |anni
Erogazioni previste nel 1° anno 51.585,02 |€
Erogazioni previste nel 2° anno 48.819,28 |€
Erogazioni previste nel 3° anno 54.265,30 |€
Erogazioni previste nel 4° anno 161.655,60 |€
Erogazioni previste nel 5° anno 61.350,78 |€
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Nota 29) Fondi per rischi ed oneri

31/12/2015 Utilizzi Accantonamenti  31/12/2016
F.do imposte e tasse 1.091.580 (147.149) 294.275 1.238.706
F.do salario variabile 482.469 (451.729) 572.574 603.314
F.do rischi ed oneri diversi 2.584.342 2.584.342
Fondi per rischi ed oneri futuri 4.158.391 (598.878) 866.849 4.426.362

Fondo imposte e tasse

Tale fondo si riferisce ad accantonamenti effettuati a fronte degli oneri che potrebbero emergere in relazione ad

accertamenti tributari ed altre probabili passivita fiscali. Gli incrementi sono relativi all’ulteriore accantonamento per

fronteggiare i possibili esiti dei contenziosi IMU/ICI in essere, aventi ad oggetto principalmente nuove determinazioni di

classamento e di rendite catastali in relazione a due centri commerciali.

Fondo salario variabile

Il fondo salario variabile é relativo alla retribuzione variabile spettante che verra erogata ai dipendenti nel 2017 sulla

base della stima del risultato conseguito dal Gruppo nell’esercizio 2016. L'utilizzo € a fronte dell’erogazione avvenuta nel

primo semestre 2016.

F.do rischi ed oneri diversi

Tali fondi accolgono accantonamenti per rischi connessi a contenziosi in essere e accantonamenti per probabili oneri

futuri. Per maggiori informazioni si rimanda alla nota 44.

Nota 30) Debiti vari e altre passivita non correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Debiti per imposta sostitutiva 78.729 153.388 (74.659)
Altre passivita 5.713 5.713 0
Debiti vari e altre passivita non correnti 84.442 159.101 (74.659)

La voce Debiti per imposta sostitutiva contiene la quota non corrente del debito per imposta sostitutiva relativa alla

plusvalenza, determinatasi in occasione del conferimento nell’'esercizio 2013, sullipermercato Centro Lame e in

scadenza nel giugno 2018.

Di sequito si riportano i debiti verso parti correlate:

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Depositi cauzionali v/Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 8.340.465 8.340.465 0
Depositi cauzionali Unicoop Tirreno Soc. Coop. 1.002.500 1.007.438 (4.938)
Depositi cauzionali Distribuzione Centro Sud S.r.l. 450.000 0 450.000
Depositi cauzionali Adriatica Luce e Gas S.r.l. 30.000 30.000 0
Depositi cauzionali Campania Distribuzione Moderna S.r.l. 0 452.250 (452.250)
Debiti vari e altre passivita non correnti verso parti correlate 9.822.965 9.830.153 (7.188)

| depositi cauzionali sono relativi alle somme versate per le locazioni degli ipermercati e delle gallerie. Si precisa che i

depositi cauzionali sono produttivi di interessi a tassi di legge. Il decremento dei depositi cauzionali verso Campania

Distribuzione Moderna e dovuto alla riclassifica degli stessi verso Distribuzione Centro Sud. Si rimanda a quanto

riportato nella Nota 39 per ulteriori informazioni.
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Nota 31) Passivita finanziarie correnti

Durata 31/12/2016 31/12/2015 Variazione
Banca Pop. Emilia Romagna - Hot Money 16/12/2015 - 16/06/2016 0 16.700.000 (16.700.000)
Carisbo - Hot Money 16/12/2015 - 16/02/2016 0 10.001.233 (10.001.233)
Banco Popolare - Hot Money 16/12/2015 - 16/03/2016 0 3.500.000 (3.500.000)
Banco Popolare - Hot Money 13/12/2016 - 12/01/2017 12.500.000 9.000.000 3.500.000
Cassa di Risparmio del Veneto 13/12/2016 - 12/01/2017 18.502.053 15.001.973 3.500.080
Bnl - Bologna 30/12/2016 - 12/01/2017 8.540.196 18.500.000 (9.959.804)
Cassa risp. Firenze hot money 21/12/2015 - 22/02/2016 0 15.001.233 (15.001.233)
Banca Regionale Europea hot money 13/12/2016 - 12/01/2017 20.000.394 20.001.890 (1.496)
Cassa di Risparmio di Cesena c/c a vista 0 4.996.228 (4.996.228)
Mps c/c a vista 0 7.985.552 (7.985.552)
Banca Carige a vista 21.518 0 21518
Emilbanca c/c a vista 1.489.363 1.489.395 (32)
Totale debiti verso banche 61.053.524 122.177.504 (61.123.980)
04 BNL Rimini IGD MALATESTA - Rimini 06/09/2006 - 06/07/2021 2.002.247 11.388.031 (9.385.784)
05 BreBanca IGD MONDOVICINO (Galleria) 23/11/2006 - 10/01/2023 1.008.633 970.109 38.524
06 Unipol Lungosavio IGD 31/12/2008 - 31/12/2023 603.258 567.802 35.456
09 Interbanca IGD 25/09/2006-05/10/2021 13.144.524 12.731.069 413.455
08 Carisbo Guidonia IGD TIBURTINO 27/03/2009 - 27/03/2024 4.134.074 4.136.127 (2.053)
07 Carige Nikefin Asti | BRICCHI 31/12/2008 - 31/03/2024 1.413.866 1.325.580 88.286
13 CR Veneto Mondovi (Retail Park) 08/10/2009 - 01/11/2024 1.714.100 1.728.868 (14.768)
10 Mediocredito Faenza IGD 05/10/2009 - 30/06/2029 933.852 933.333 519
14 MPS Palermo (Galleria) 21/12/2010 - 30/11/2025 1.962.111 1.918.189 43.922
17 Carige Palermo IGD (Iper) 12/07/2011 - 30/06/2027 1.571.932 1.536.922 35.010
15 CentroBanca Cone (Galleria) 22/12/2010 - 31/12/2025 2.640.000 2.640.000 0
18 Cassa risp Firenze ipotecario 20/12/2011 - 19/12/2016 0 19.979.018 (19.979.018)
Totale debiti per mutui 31.128.597 59.855.048 (28.726.451)
Leasing Sede Igd 30/04/2009 - 30/04/2027 312.892 302.914 9.978
Aggiustamento prezzo Punta di Ferro 0 1.592.044 (1.592.044)
Totale debiti verso altri finanziatori 312.892 1.894.958 (1.582.066)
Bond 122,9 ML 07/05/2013 - 07/05/2017 6.960.739 191.275 6.769.464
Bond 22 ML 07/05/2013 - 07/05/2017 1.247.778 34.240 1.213.538
Bond 150 ML 07/05/2014 - 07/01/2019 4.747.350 4.747.097 253
Bond 162 ML 21/04/2015 - 21/04/2022 2.987.458 2.979.295 8.163
Bond 300 ML 31/05/2016 - 31/05/2021 4.397.260 0 4.397.260
Totale debiti per prestiti obbligazionari 20.340.585 7.951.907 12.388.678
Passivita finanziarie correnti 112.835.598 191.879.417 (79.043.819)
Totale passivita finanziarie correnti verso parti correlate 18.170.927 2.000.089 16.170.838

Le passivita finanziarie correnti contengono la quota corrente relativa al contratto di leasing per I'acquisto della sede

operativa, le quote correnti dei mutui e dei prestiti obbligazionari in essere, comprensive del rateo interessi maturato, i

finanziamenti a breve contratti con il sistema bancario e i debiti finanziari verso parti correlate connessi all’utilizzo di un

conto corrente impropio di tesoreria.

Le principali variazioni delle passivita finanziarie correnti sono riconducibili:

v alla riduzione delle linee di finanziamento a breve termine (hot money), sostituite da passivita finanziarie non

correnti a seguito dell’emissione del prestito obbligazionario commentato in nota 27;

v' al pagamento del debito per aggiustamento del prezzo di acquisto della partecipazione nella societa Punta di

Ferro;
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v' al pagamento delle quote capitale in scadenza nell'esercizio sui mutui in essere e alla corrispondente
riclassifica delle quote in scadenza nell’esercizio successivo dalle passivita finanziarie non correnti;

v' alla riclassifica dalle passivita finanziarie non correnti del prestito obbligazionario in scadenza in data 7 maggio
2017;

v'allincremento del debito relativo al conto corrente improprio in essere verso le controllate Punta di Ferro SIINQ
S.p.A. e lgd Management S.r.l., rispettivamente per Euro 17.680.514 ed Euro 482.492, oltre al rateo interessi

maturato.

Nota 32) Posizione finanziaria netta
Nella tabella che segue e presentata la posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 e al 31 dicembre 2015. Si
precisa, inoltre, che la posizione finanziaria netta, anche in termini comparativi, non contiene la valorizzazione dei

derivati funzionali all’attivita di copertura i quali per loro natura non rappresentano valori monetari.

POSIZIONE FINANZIARIA NETTA

31/12/2016 31/12/2015
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti (1.125.370) (8.571.706)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti verso parti correlate (187.018.210) (51.447.409)
LIQUIDITA' (188.143.580) (60.019.115)
Passivita finanziarie correnti verso parti correlate 18.170.927 2.000.089
Passivita finanziarie correnti 61.053.524 123.769.548
Quota corrente mutui 31.128.597 59.855.048
Passivita per leasing finanziari quota corrente 312.892 302.914
Prestiti obbligazionari quota corrente 20.340.585 7.951.907
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 131.006.525 193.879.506
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE NETTO (57.137.055) 133.860.391
Attivita finanziarie non correnti (100.000) (100.000)
Passivita per leasing finanziari quota non corrente 4.250.791 4.563.683
Passivita finanziarie non correnti 246.554.453 267.663.232
Prestiti obbligazionari 574.141.038 282.349.799
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NON CORRENTE NETTO 824.846.282 554.476.714
POSIZIONE FINANZIARIA NETTA 767.709.227 688.337.105
Nota 33) Debiti commerciali e altri debiti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni

Debiti commerciali e altri debiti 10.363.410 7.487.998 2.875.412

L’incremento della voce rispetto all’esercizio precedente & stato prevalentemente determinato dall’avanzamento dei

lavori e appalti eseguiti nell’'ultimo trimestre e relativi in particolare al progetto in corso “Ampliamento Esp”.
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Nota 34) Debiti commerciali e altri debiti verso parti correlate

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 189.122 140.254 48.868
IGD Management S.r.l. 11.197 9.856 1.341
Consorzio Lame 8.075 8.075 0
Consorzio La Torre 17.868 4.500 13.368
Consorzio Cone' 587 622 (35)
Consorzio Clodi 0 54.517 (54.517)
Consorzio Porta a Mare 3.350 0 3.350
Consorzio Leonardo 27.466 3.522 23.944
Consorzio | Bricchi 0 104.420 (104.420)
Unicoop Tirreno Soc. Coop. 1.013.891 0 1.013.891
Consorzio Centro Le Maioliche 1.437 0 1.437
DistribuzioneCentro Sud S.r.l. 900 0 900
Consorzio Crema 23.463 4.003 19.460
Consorzio prop. Fonti del Corallo 5.960 19.260 (13.300)
Consorzio del Commendone 63.042 0 63.042
Debiti commerciali e altri debiti verso parti correlate 1.366.358 349.029 1.017.329

L’incremento dei debiti verso parti correlate risulta pari ad Euro 1.017.329 ed e relativo prevalentemente al differimento

del pagamento del saldo sul prezzo di acquisto della Galleria Marema per Euro 1 milione nei confronti di Unicoop

Tirreno. Si rimanda a quanto riportato nella Nota 39 per maggiori informazioni.

Nota 35) Passivita per imposte

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Irpef /addizionali regionali e comunali 381.785 341.820 39.965
Debito per Iva 0 809.375  (809.375)
Consorzio di bonifica 0 10.900 (10.900)
Debito per imposta sostitutiva 78.729 80.470 (1.741)
Passivita per imposte 460.514 1.242.565  (782.051)

Il decremento delle passivita per imposte & sostanzialmente imputabile alla liquidazione Iva del mese di dicembre 2015

che aveva evidenziato un debito di imposta dovuto alla anticipata fatturazione nei confronti della controllante Coop

Alleanza 3.0, dei canoni di locazione relativi al primo trimestre 2016. La voce contiene inoltre la quota corrente del debito

per imposta sostitutiva sulle plusvalenza sullipermercato Lame, oltre ai debiti per trattenute Irpef a dipendenti e

professionisti.

Nota 36) Altre passivita correnti

31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Previdenziali e assicurativi 203.288 180.814 22.474
Assicurativi 8.000 8.000 0
Verso personale dipendente 351.789 336.245 15.544
Depositi cauzionali 2.782.966 2.283.022 499,944
Debiti vs azionisti per dividendi 867 848 19
Acconti esigibili entro esercizio 4,739 62.829 (58.090)
Debiti verso amministratori per emolumenti 245.700 149.685 96.015
Altre passivita 516.307 133.542 382.765
Altre passivita correnti 4.113.656 3.154.985 958.671

Le altre passivita correnti si riferiscono prevalentemente ai depositi cauzionali rilasciati dai tenants e l'incremento &

dovuto principalmente all'incasso di depositi cauzionali a garanzia connessi all’apertura del centro commerciale di

Grosseto.
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L’incremento della voce Altre passivita & ascrivibile all’iscrizione di debiti per indennita di esproprio e di occupazione su

aree relative al progetto Ampliamento Esp.

Nota 37) Altre passivita correnti vs parti correlate

Altre passivita correnti vs parti correlate 31/12/2016 31/12/2015 Variazioni
Debiti per consolidato fiscale 324.585 181.531 143.054
Dettaglio:

IGD Management S.r.l. 193.559 131.164 62.395
Porta Medicea S.r.l. 106.717 50.367 56.350
Punta di ferro SIINQ S.p.A. 24.309 0 24.309
Altri debiti 14.484 4.891.428 (4.876.944)
Passivita correnti vs parti correlate 339.069 5.072.959 (4.733.890)

Il decremento della voce & prevalentemente da ricondurre all'imputazione a conto economico dei canoni di locazione
relativi al primo trimestre 2016 conseguenti alla fatturazione anticipata nei confronti della controllante Coop Alleanza 3.0
avvenuta nell’esercizio precedente. Il debito per consolidato fiscale, al 31/12/2016, di importo pari ad Euro 324.585 e
lincremento & relativo al trasferimento al consolidato fiscale 2016 delle perdite fiscali, al netto dei crediti Ires delle
societa Porta Medicea S.r.l., Punta di Ferro SIINQ S.p.A. e IGD Management S.r.l..

Nota 38) Dividendi pagati e proposti

Nel corso dell’esercizio la capogruppo, come da delibera dell’assemblea degli azionisti per I'approvazione del bilancio
del 31 dicembre 2015 tenutasi il 14 aprile 2016, ha provveduto alla distribuzione di un dividendo di 0,04 Euro per ognuna
delle 813.045.631 azioni in circolazione, per un valore totale Euro 32.521.825,24.

Nota 39) Informativa sulle parti correlate

Di seguito si forniscono le informazioni richieste dallo IAS 24 par.18.

Informativa sulle parti correlate CREDITI E CREDITI DEBITI E ALTRE| DEBITI E ALTRE DEBITI CREDITI VARI E [ Immobilizzazioni | Immobilizzazi
ALTRE FINANZIARI PASSIVITA' PASSIVITA" NON FINANZIARI ALTRE Incrementi oni
ATTIVITA' CORRENTI CORRENTI ATTIVITA' NON Decrementi
CORRENTI CORRENTI

Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 127.273 0 189.122 8.340.465 1 0 724.333 73.114
Robintur S.p.A. 147 0 0 0 0 0 0

Viaggia con noi S.r.l. 66 0 0 0 0 0 0

Librerie.Coop S.p.A. 21.465 0 0 0 0 0 0

Adriatica Luce e Gas S.r.l. 26.020 0 0 30.000 0 0 0

Unicoop Tirreno Soc. Coop. 32.463 0 1.028.375 1.002.500 0 0 43.880.000

Consorzio prop. Fonti del Corallo 0 0 5.960 0 0 0 17.960

Consorzio Cone' 0 0 587 0 0 0 0

Consorzio Clodi 7.315 0 0 0 0 0 0

Consorzio Crema 0 0 23.463 0 0 0 19.232

Consorzio | Bricchi 32.683 0 0 0 0 0 0

Consorzio Katané 163 0 0 0 0 0 0

Consorzio Lame 0 0 8.075 0 0 0 0

Consorzio Leonardo 0 0 27.466 0 0 0 28.626

Consorzio La Torre 437 0 17.868 0 0 0 0

Consorzio Porta a Mare 50.583 0 3.350 0 0 0
DistribuzioneCentro Sud S.r.l. 0 0 900 450.000 0 0 40.000

Distribuzione Lazio Umbria S.r.l. 1.356 0 0 0 0 0 0

Consorzio del Commendone 1.281 0 63.042 0 0 0 0

Consorzio Centro Le Maioliche 0 0 1.437 0 0 0 0

R.P.T. Robintur Travel Partner S.r.I. 3 0 0 0 0 0 0

Rgd ferrara 2013 S.r.l. 347.554 151.226 0 0 0 0 0

IGD N 1t S.r.l. 30.908 54.833.622 204.756 0 482.565 0 0

Punta di ferro SIINQ S.p.A. 116.533 0 24.309 0 17.688.361 0 0

Millennium Gallery S.r.l. 105.842 6.256.679 0 0 0 0 0

IGD Property SIINQ S.p.A. 102.806 125.776.683 0 0 0 0 0

Porta Medicea S.r.l. 38.839 0 106.717 0 0 0 7.175.160

Winmarkt Management S.r.I. 27.952 0 0 0 0 0 0

Win Magazin S.A. 8.192 0 0 0 0 0 0

Arco Campus s.1.l. 32 0 0 0 0 0 0

Totale 1.079.913 187.018.210 1.705.427 9.822.965 18.170.927 0 51.885.311 73.114
Totale bilancio 18.767.250 187.118.210 16.182.493 9.907.407 955.952.807 20.424

Totale incremento/ decremento del periodo 74.123.593 831.097
Incidenza % 5,75% 99,95% 10,54% 99,15% 1,90% 0,00% 70,00% 8,80%
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Informativa sulle parti correlate RICAVI E ALTRI PROVENTI COSTI ONERI
PROVENTI FINANZIARI FINANZIARI

Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 19.584.660 0 312.092 28.621
Robintur S.p.A. 50.782 0 0 0
Librerie.Coop S.p.A. 468.583 0 0 0
Adriatica Luce e Gas S.r.l. 136.725 0 0 0
Unicoop Tirreno Soc. Coop. 3.395.717 0 83.000 1.975
Consorzio Cone' 0 0 146.237 0
Consorzio Clodi 0 0 63.443 0
Consorzio | Bricchi 0 0 493.191 0
Consorzio Katané 133 0 0 0
Consorzio La Torre 317 0 251.911 0
Consorzio Porta a Mare 0 0 199.927 0
DistribuzioneCentro Sud S.r.l. 1.499.388 0 0 900
Distribuzione Lazio Umbria S.r.1. 213.750 0 0 0
Coop Sicilia S.p.A. 5.138.850 0 0 0
Consorzio del Commendone 0 0 51.674 0
Consorzio Centro Le Maioliche 634 0 101.248 0
R.P.T. Robintur Travel Partner S.r.I. 13.092 0 0 0
Rgd ferrara 2013 S.r.l. 484.040 4.972 0 0
IGD Management S.r.l. 121.000 143.548 2.400 73
Punta di ferro SIINQ S.p.A. 235.000 0 0 10.395
Millennium Gallery S.r.I. 3.325.259 20.825 0 0
IGD Property SIINQ S.p.A. 1.024.459 59.824 0 1.706
Porta Medicea S.r.l. 134.500 0 0 0
Win Magazin S.A. 14.880 0 0 0
Totale 35.841.769 229.169 1.705.123 43.670
Totale bilancio 76.853.607 422.387 22.332.715 29.390.308
Incidenza % 46,64% 54,26% 7,64% 0,15%

La Societa intrattiene rapporti finanziari ed economici con la controllante Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop., con altre societa
del gruppo Coop Alleanza 3.0 (Coop Sicilia S.p.A., Robintur S.p.A., Librerie Coop S.p.A., R.P.T. Robintur Travel Partner
S.r.l., Adriatica Luce e Gas S.r.l.), con Unicoop Tirreno Soc. Coop., Campania Distribuzione Moderna S.r.l. (societa fusa,
a partire dal 1° marzo 20186, in Distribuzione Centro Sud S.r.l.), Distribuzione Lazio Umbria s.r.l. (societa partecipata al
99,86% da Unicoop Tirreno Soc. Coop.) e Distribuzione Centro Sud S.r.l. (societa partecipata al 70% da Coop Alleanza
3.0 Soc. Coop. e al 30% da Unicoop Tirreno Soc. Coop.).

Le operazioni intercorse con parti correlate sono poste in essere alle normali condizioni di mercato e valutate al valore

nominale.

Rapporti con Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. e societa ad essa facente capo

Le operazioni poste in essere con la controllante Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. sono relative a:

. locazioni attive di immobili del Patrimonio Immobiliare con destinazione a uso Ipermercato e supermercato; al
31 dicembre 2016 l'importo dei corrispettivi dei contratti di locazione, compresi i rapporti di locazione di spazi

commerciali, € pari a circa Euro 19,5 milioni;

. fornitura da parte di Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. di servizi IT in outsourcing;
. debiti per depositi cauzionali su contratti di locazione;
. acquisto di area e riaddebito di parte dei lavori sostenuti nel retail park di Chioggia;

Le operazioni poste in essere con Robintur S.p.A. e R.P.T. Robintur Travel Partner S.r.l. sono relative alla locazione di

unita immobiliari allinterno di centri commerciali. Al 31 dicembre 2016, I'importo dei corrispettivi percepiti con riferimento
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ai contratti di locazione con Robintur S.p.A. e R.P.T. Robintur Travel Partner S.r.l. & rispettivamente pari a circa Euro 51

migliaia ed Euro 13 migliaia.

Le operazioni poste in essere con Librerie Coop S.p.A. sono relative a rapporti commerciali ed economici attivi relativi
all'assegnazione in affitto d’azienda di unita immobiliari all'interno di Centri Commerciali e alla locazione del terzo piano
dello stabile in cui IGD ha la propria sede operativa. Al 31 dicembre 2016, I'importo dei corrispettivi percepiti dal Gruppo

con riferimento a tali contratti di locazione € pari a circa Euro 469 migliaia.

Le operazioni poste in essere con Adriatica Luce e Gas S.r.l. sono relative alla locazione di una porzione del secondo
piano dello stabile in cui IGD ha la propria sede operativa. Al 31 dicembre 2016 I'importo dei corrispettivi percepiti dal
Gruppo con riferimento a tale contratto di locazione & pari a circa Euro 105 migliaia, oltre a debiti per depositi cauzionali

sui contratti di locazione.

Le operazioni poste in essere con Distribuzione Centro Sud S.r.l. (societa partecipata al 70% da Coop Alleanza 3.0 Soc.
Coop. e al 30% da Unicoop Tirreno Soc. Coop.) fanno riferimento alla locazione attiva dell’lpermercato di Guidonia e di
Afragola per Euro 1,5 milioni, oltre a debiti per depositi cauzionali sui contratti di locazione.

Le operazioni poste in essere con Coop Sicilia S.p.A., societa partecipata al 100% da Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop.,
hanno avuto ad oggetto rapporti commerciali ed economici attivi relativi all’assegnazione in locazione di immobili con

destinazione ad uso Ipermercato. Al 31 dicembre 2016 i corrispettivi delle locazioni sono pari a circa Euro 5,1 milioni.

Rapporti con Unicoop Tirreno Soc. Coop.

Le operazioni poste in essere con Unicoop Tirreno Soc. Coop. si riferiscono a:
. debiti per depositi cauzionali sui contratti di locazione;

. rapporti commerciali ed economici attivi relativi all’assegnazione in locazione di immobili con destinazione ad
uso Ipermercato. Al 31 dicembre 2016 l'importo dei corrispettivi percepiti con riferimento a tali contratti di

locazione é pari a circa Euro 3,4 milioni;

. acquisizione, avvenuta in data 13 dicembre 2016 della Galleria del Centro Commerciale Marema a Grosseto. Il

corrispettivo & stato pari a 43,75 milioni di Euro, oltre imposte e oneri accessori.

Le operazioni poste in essere con Distribuzione Lazio Umbria S.r.l. (societa partecipata al 99,86% da Unicoop Tirreno)

fanno riferimento alla locazione attiva al supermercato di Civita Castellana per Euro 213 migliaia.

Rapporti con altre societa del Gruppo

Le operazioni poste in essere con le societa controllate (dirette e indirette) Igd Management s.r.l., Millennium Gallery
S.r.l., IGD Property SIINQ S.p.A., Porta Medicea S.r.l., Punta di Ferro SIINQ S.p.A. e Winmagazin S.A. sono relative: (i)
a contratti di service, amministrativo e tecnico-patrimoniale, erogati dalla controllante; (ii) a finanziamenti concessi alle
controllate Igd Property SIINQ S.p.A., lgd Management S.r.l. e Millennium Gallery S.r.l. e a debiti finanziari relativi al
conto corrente improprio in essere verso le controllate Punta di Ferro SIINQ S.p.A. e lgd Management S.r.l. ; (iii) al
contratto di consolidato fiscale in essere con le societa Igd Management S.r.l., Millennium Gallery S.r.l., IGD Property
SIINQ S.p.A., Porta Medicea S.r.l. e Punta di Ferro SIINQ S.p.A.; (iv) allaccordo preliminare per I'acquisto da parte
correlata (Porta Medicea S.r.l.) della porzione commerciale (sub ambiti Officine storiche, Lips e Arsenale) relativa alla
realizzazione del Progetto Porta a Mare di Livorno, per un importo di circa 48 milioni di Euro, per il quale sono stati gia

versati acconti pari a circa 15,2 milioni di Euro (di cui Euro 7,1 milioni versati nel corso del 2016).
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Le operazioni poste in essere con i Consorzi si riferiscono a rapporti commerciali ed economici attivi relativi al facility
management svolto all'interno dei Centri Commerciali; i rapporti passivi si riferiscono a spese condominiali per locali non

locati e a lavori di manutenzione straordinaria sugli immobili.

Le operazioni poste in essere con RGD Ferrara 2013 S.r.l., societa costituita il 30 settembre 2013 per la gestione del
ramo d’azienda del Centro Commerciale “Darsena City” di Ferrara (detenuta in joint venture da IGD e Beni Stabili), sono
relative a: (i) un rapporto di locazione attiva, da parte di IGD, dellimmobile Darsena (al 31 dicembre 2016 I'importo del
corrispettivo del contratto di locazione € pari a circa Euro 484 migliaia) e (ii) al finanziamento oneroso, per un importo

pari a circa Euro 150 migliaia, oltre a interessi calcolati al tasso Euribor 3 mesi e spread pari a 350 punti base.

Nota 40) Gestione del rischio finanziario

Gestione dei rischi finanziari

Il Gruppo, nello svolgimento delle proprie attivita, risulta esposto a diversi rischi finanziari: rischio di tasso di interesse,
rischio di liquidita, rischio di credito e rischio di cambio. Il Gruppo attua politiche operative e finanziarie finalizzate a
ridurre I'impatto di tali rischi sulla performance aziendale, avvalendosi anche di strumenti finanziari derivati su tassi di

interesse. Il Consiglio di Amministrazione riesamina e concorda le politiche per gestire detti rischi.

Rischio di tasso d'interesse

I principali eventi connessi al rischio riguardano la volatilita dei tassi e il conseguente effetto sull'attivita di finanziamento
delle attivita operative, oltre che di impiego della liquidita disponibile.

Il Gruppo si finanzia tramite linee a breve termine, finanziamenti ipotecari a medio/lungo termine a tasso variabile ed
emissioni obbligazionarie a tasso fisso, pertanto individua il proprio rischio nell’incremento degli oneri finanziari in caso di
rialzo dei tassi di interesse ed in caso di operazioni di rifinanziamento con tassi di interesse piu elevati.

Il monitoraggio del rischio di tasso & costantemente effettuato dalla Direzione Finanziaria in coordinamento con il Top
Management, anche attraverso strumenti di analisi e misurazione del rischio sviluppati nel’ambito dell’Enterprise Risk
Management di gruppo.

La Direzione Finanza monitora costantemente I'evoluzione dei principali indicatori economico-finanziari con possibili
impatto sulle performance aziendali.

La politica di copertura del rischio di tasso ha previsto la realizzazione di contratti del tipo “IRS-Interest Rate Swap” che
hanno consentito al Gruppo una copertura pari a ca. il 93,8% della sua esposizione alle oscillazioni dei tassi d’interesse
connessa ai finanziamenti a medio-lungo termine inclusivi dei prestiti obbligazionari.

La Direzione Finanza svolge attivita di analisi e misurazione dei rischi di tasso e liquidita valutando costantemente la
possibilita di soluzioni implementative del modello di gestione del rischio; inoltre, sono svolte periodiche attivita di
scouting al fine di individuare possibili opportunita di riduzione del costo dell'indebitamento finanziario attraverso il ricorso
al mercato bancario e/o dei capitali.

Si rimanda alla successiva nota 41) per le informazioni quantitative sui derivati.

Rischio liquidita

| principali eventi connessi a tale rischio riguardano la criticita nella gestione della liquidita; risorse inadeguate al
finanziamento dell’attivita aziendale e criticitd nel mantenimento dei finanziamenti e nell'ottenimento di nuovi
finanziamenti. Il monitoraggio della liquidita si basa sulle attivita di pianificazione dei flussi di tesoreria ed & mitigato dalla

disponibilitd di capienti linee di credito.
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La Direzione Finanza monitora attraverso uno strumento di previsione finanziaria I'andamento dei flussi finanziari previsti
con un orizzonte temporale trimestrale (con aggiornamento rolling) e verifica che la liquidita sia sufficiente alla gestione
delle attivita aziendali, e stabilisce inoltre il corretto rapporto fra debito bancario e debito verso il mercato.

In relazione all'indebitamento di medio/lungo, ciascuna linea di credito bancaria finanzia un progetto, in tal senso viene
ridotto I'eventuale rischio connesso alla necessita di rifinanziamento. | finanziamenti di medio/lungo periodo possono
essere subordinati al rispetto di covenant; tale aspetto € costantemente monitorato dal Direttore Finanziario, anche
attraverso il coordinamento con il management aziendale per la verifica, attraverso il sistema di Enterprise Risk
Management adottato, del potenziale impatto sulla violazione dei covenant dei rischi mappati a livello strategico,
operativo, di compliance e finanziario.

Gli impegni finanziari sono coperti da disponibilita confermate dagli istituti finanziari e sono disponibili linee di credito non
utilizzate.

La prassi di gestione di tale rischio & improntata su un criterio di prudenza per evitare, al verificarsi di eventi imprevisti, di
sostenere oneri eccessivi, che potrebbero comportare un ulteriore impatto negativo sulla propria reputazione di mercato

e sulle capacita economico-finanziarie.

Rischio di credito

Il rischio credito si determina nel caso di insolvenza dei clienti e di criticitd nel recupero del credito su clienti. Al fine di
mitigare tali rischi gli operatori sono sottoposti ad attivita di selezione precontrattuale, sulla base di parametri collegati
all’affidabilita patrimoniale e finanziaria e delle prospettive economiche legate alla propria attivita.

Le analisi condotte sui potenziali clienti sono eseguite anche attraverso il supporto di professionisti esterni specializzati e
sono finalizzate ad identificare eventuali indicatori di rischio per la Societa. Sono previste analisi mensili strutturate al fine
di analizzare il livello di rischio associato a ciascun operatore e monitorarne lo stato di solvibilita.

A tutti i clienti sono richieste fidejussioni e/o depositi cauzionali a garanzia degli impegni contrattuali presi. Nel corso del
rapporto contrattuale la Societa monitora costantemente il rispetto degli impegni come da contratto, e qualora si
riscontrassero anomalie, la Societa fa riferimento alle procedure interne per la gestione dei crediti; in alcuni casi possono
essere adottate eventuali misure a sostegno di operatori, sulla base di rapporti consolidati. Viene inoltre effettuato un
monitoraggio costante della situazione creditizia e viene utilizzato un programma ad hoc che consente di effettuare
un’analisi circa il livello di rischio associato a ciascun operatore e quindi individuare il grado di solvibilita degli stessi; tale
analisi viene sviluppata formalmente ogni trimestre ma monitorata quotidianamente per una costante gestione delle

azioni intraprese/da intraprendere per il recupero dei crediti.

Rischi di cambio

La Societa utilizza come moneta di conto, per tutte le proprie attivita di acquisto e vendita, 'Euro.

Gestione del capitale
L’obiettivo primario della gestione del capitale del Gruppo & garantire che sia mantenuto un solido rating creditizio ed
adeguati livelli degli indicatori di capitale in modo da supportare I'attivita e massimizzare il valore per gli azionisti. Tale
obiettivo viene perseguito attraverso:
1. il mantenimento del rapporto tra la posizione finanziaria netta e il patrimonio netto non superiore all’1x. Al 31
dicembre 2015 tale rapporto era pari allo 0,93x, mentre al 31 dicembre 2016 il rapporto € pari allo 0,97x;
2. il mantenimento del rapporto tra Posizione finanziaria netta (al netto dei debiti per leasing finanziario contratto
per l'acquisto delle sede aziendale) e valore del patrimonio immobiliare inferiore al 50% (loan to value). Al 31
dicembre 2016 tale rapporto & pari al 48,25%, rispetto al 47,07% del 31 dicembre 2015.
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Nota 41) Strumenti derivati

La Societa ha stipulato contratti di finanza derivata per I'utilizzo di prodotti strutturati denominati “interest rate swap”. Gli

strumenti finanziari derivati (interest rate swap) in relazione ai quali non € possibile individuare un mercato attivo, sono

iscritti in bilancio al valore equo determinato con il supporto di societa specializzata attraverso tecniche quantitative

basate su dati di mercato, avvalendosi nello specifico di appositi modelli di pricing riconosciuti dal mercato, alimentati

sulla base dei parametri rilevati alle singole date di valutazione. Tale metodologia riflette, pertanto, una significativita dei

dati di input utilizzati nella determinazione del fair value coerente con il livello 2 della gerarchia dei fair value definita

dalllIFRS 7: pur non essendo disponibili quotazioni rilevate su un mercato attivo per gli strumenti (livello 1), & stato

possibile rilevare dati osservabili direttamente o indirettamente sul mercato su cui basare le valutazioni.

Fair value - gerarchia 31/12/2016  31/12/2015 Variazione Livello
Attivita per strumenti derivati 0 12.057 (12.057) 2
Passivita per strumenti derivati (27.062.806) (30.007.631) 2.944.825 2
IRS effetto netto (27.062.806) (29.995.574) 2.932.768
Di seguito si forniscono i dettagli di tali contratti:
Dettaglio IRS 07 - Banca "> ogéaﬁgz IRS 10 - ex IRS 08 - ex 'g;iggc; 'E;iﬁ)(; IRS 11 - ex
1 i 0, 0, 0, 0,
Contratti Aletti 3.420% 3.439% MPS 3.439% MPS 3.420% 3.3495% 3.177% MPS 3.175%
Importo Nominale 11.787.842 11.787.842 11.787.842 11.787.842 7.546.547 11.787.842 11.787.842
Data Accensione 10/06/2009 10/06/2009 11/06/2009 12/06/2009 12/02/2009 27/10/2009 28/10/2009
Data Scadenza 05/10/2021 05/10/2021 05/10/2021 05/10/2021 10/01/2023 05/10/2021 05/10/2021
Periodicita Irs Trimestrale Trimestrale Trimestrale Trimestrale Semestrale Trimestrale Trimestrale
Tasso Banca Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi Euribor 6 mesi Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi
Tasso Cliente 3,42% 3,44% 3,44% 3,42% 3,35% 3,18% 3,18%
Dettaglio IRS 16 - Aletti IRS 17 - Aletti 'g;éég 'g;éig IRS 15 -ex IRS 18 - MPS IRS 19 -
il 0, 0, 0, 0, il 0,
Contratti 3.285% 2.30% 39720 3.419% MPS 3.25% 2.30% Carisbo 2.30%
Importo Nominale 6.495.302 13.056.250 8.660.403 8.261.173 6.495.302 13.056.250 13.056.250
Data Accensione 28/04/2010 27/08/2010 28/04/2010 28/04/2010 30/04/2010 31/08/2010 27/08/2010
Data Scadenza 31/03/2024 27/03/2024 28/03/2024 29/12/2023 28/03/2024 27/03/2024 27/03/2024
Periodicita Irs Trimestrale Trimestrale Trimestrale Semestrale Trimestrale Trimestrale Trimestrale
Tasso Banca Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi euribor 6 mesi Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi  Euribor 3 mesi
Tasso Cliente 3,29% 2,30% 3,27% 3,41% 3,25% 2,30% 2,30%
Dettaglio 'g;ég(; IRS 21 - MPS IRS 22 - 'E:ré‘;(; 'E:riiz(; IRS 25 - Aletti
1 0, il 0, 0,
Contratti 2 285% 2.80% Carisbo 3.25% 2 429% 2 429% 2.427%
Importo Nominale 13.056.250 10.357.143 20.925.000 16.830.000 6.732.000 10.098.000
Data Accensione 27/08/2010 12/07/2011 12/07/2011 12/09/2011 12/09/2011 12/09/2011
Data Scadenza 27/03/2024 31/03/2024 01/11/2024 31/12/2025 31/12/2025 31/12/2025
Periodicita Irs Trimestrale Trimestrale Semestrale Trimestrale Trimestrale Trimestrale
Tasso Banca Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi Euribor 6 mesi Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi Euribor 3 mesi

Tasso Cliente 2,29% 2,80% 3,25%

2,43%

2,43%

2,43%

Nota 42) Eventi successivi alla data di bilancio

Alla data di approvazione non sono intervenuti fatti successivi alla data di riferimento del bilancio che impongano alla

Societa di rettificare gli importi rilevati nel bilancio o di iscrivere elementi non rilevati in precedenza.

Nota 43) Impegni

La Societa alla data del 31 dicembre 2016 ha in essere i seguenti impegni rilevanti:
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» Accordo preliminare per I'acquisto da parte correlata (Porta Medicea S.r.l.) della porzione commerciale (sub
ambiti Officine storiche, Lips e Arsenale) relativa alla realizzazione del Progetto Porta a Mare di Livorno, per un
importo di circa 48 milioni di Euro, per il quale sono stati gia versati acconti pari a circa 15,2 milioni di Euro;

» Contratto di appalto per le urbanizzazioni e movimenti terra in relazione allampliamento del Centro
Commerciale Esp, per un importo residuo pari a circa Euro 1,2 milioni, afferente agli impegni derivanti dalla
Convenzione Urbanistica sottoscritta con il Comune di Ravenna in data 24 giugno 2014. Per tale Convenzione
residuano ulteriori impegni per circa Euro 1,9 milioni.

» Contratto di appalto per I'esecuzione di opere strutturali, edili e di finitura relativi allampliamento del Centro
Commerciale Esp per un importo complessivo di circa Euro 6 milioni.

» Contratto di appalto per I'esecuzione di impianti relativi al’ampliamento del Centro Commerciale Esp per un
importo complessivo di circa Euro 2,7 milioni.

» Contratto di affitto passivo della galleria Fonti del Corallo: i canoni stimati da corrispondere entro il prossimo
esercizio ammontano a circa Euro 3.325 migliaia, quelli dal 2° al 5°anno successivo ammontano a circa Euro
13.300 migliaia e quelli dal 6° al 10° anno successivo ammontano a circa Euro 14.131 migliaia. Per quanto
riguarda i ricavi generati dalla suddetta galleria si rimanda alla nota 1).

Nota 44) Contenzioso

Darsena

A seguito dell’'accordo di scioglimento della Joint venture con Beni Stabili S.p.A. SIIQ avvenuto in data 15 dicembre
2010, con conseguente cessione del 50% delle quote da parte di Immobiliare Larice (ora IGD Management s.r.l.) della
partecipazione in RGD s.r.l. (ora Beni Stabili S.p.A. SIIQ) e dell’acquisto in comproprieta del Centro Commerciale
Darsena City, IGD SIIQ S.p.A. nellambito della strategia processuale concordata con Beni Stabili S.p.A. SIIQ ha
intrapreso le seguenti iniziative:

IGD SIIQ S.p.A. nel novembre 2011 ha depositato un ricorso ex art. 447bis c.p.c. davanti al Tribunale di Ferrara per
ottenere la condanna di Magazzini Darsena S.p.A. al pagamento dei canoni insoluti maturati dal 1° gennaio 2011. Dopo
una serie di rinvii, sia d’ufficio che per effetto della D.L. 74/2012, la causa ¢ stata interrotta all’'udienza del 27 novembre

2013 in conseguenza della dichiarazione di fallimento di Magazzini Darsena S.p.A..

Nel luglio 2013 IGD ha depositato un ricorso ex art. 447 bis c.p.c. anche nei confronti della societa Darsena F.M. s.r.l. in
surroga, per i canoni di locazione dovuti nei confronti di Magazzini Darsena S.p.A.. In conseguenza della dichiarazione di

fallimento di Darsena F.M. s.r.l. la causa € stata interrotta all'udienza del 22 gennaio 2014.

FALLIMENTO DI MAGAZZINI DARSENA S.P.A E FALLIMENTO DI DARSENA F.M. S.R.L.

Con sentenze del 26-29 luglio 2013 il Tribunale di Ferrara ha dichiarato fallite entrambe le societa.

A seguito della succitata dichiarazione fallimento le societa IGD SIIQ S.p.A. e Beni Stabili S.p.A. SIIQ sono poi, riuscite a
raggiungere un accordo, a parziale transazione, con il curatore fallimentare sottoscritto in data 29 ottobre 2013.

In virtu del citato accordo transattivo le societa hanno ottenuto la restituzione del’'immobile dalla Curatela del Fallimento
Magazzini Darsena S.p.A. e, tramite una Joint Venture compartecipata al 50% da IGD SIIQ S.p.A. e Beni Stabili S.p.A.
SHQ, hanno acquisito I'azienda (con le relative autorizzazioni commerciali) dalla curatela del fallimento Darsena FM
S.p.A. per un prezzo di 255 migliaia di Euro oltre imposte, hanno risolto il contratto preliminare per I'acquisto
dellimmobile adiacente denominato immobile B ed i relativi contratti collegati, hanno ottenuto I'accettazione in via
definitiva da parte di Magazzini Darsena della riduzione di prezzo di 2.500 migliaia di Euro per la compravendita

dellimmobile c.d. “A” (somma che ricordiamo Beni Stabili S.p.A. SIIQ ha gia incassato attraverso I'escussione della

303



fideiussione di 2,5 milioni consegnata da Magazzini Darsena a garanzia del pagamento dell’aggiustamento del prezzo di
compravendita).

Nell’ambito della citata transazione le societa non hanno, peraltro, rinunciato a tutti i crediti maturati sino alla
dichiarazione di fallimento e derivanti in virtu dei giudizi intrapresi nei confronti delle societa fallite che quindi sono stati
quasi interamente ammessi al passivo.

Infine si evidenzia che nel corso del 2012 IGD SIIQ S.p.A. € stata convenuta in giudizio da Magazzini Darsena S,p.A.,
Darsena FM s.r.l. e Partxo S.p.A., in merito all'espletamento del mandato di gestione del Centro Commerciale Darsena
City. IGD SIIQ S.p.A. si & costituita depositando atto di comparsa e relative memorie istruttorie. Tenuto conto delle
valutazioni espresse dai legali ai quali & affidata la tutela dei diritti di IGD SIIQ S.p.A. nel descritto contenzioso, poiché
ritengono che le pretese attoree non siano supportate da sufficienti elementi di fatto e di diritto, la Societa non ha
provveduto ad appostare passivita al riguardo. In data 17 luglio 2013 e stata depositata la sentenza presso il Tribunale di
Ferrara che ha rigettato le domande attoree e condannato Magazzini Darsena S.p.A., Darsena FM s.r.l. e Partxco S.p.A.
a rifondere in favore di IGD SIIQ S.p.A. le spese di lite quantificate in Euro 20.000,00.

In relazione alla sentenza sopra riportata, in data 8 ottobre 2013 ¢ stato notificato ad IGD SIIQ S.p.A. atto di citazione in
appello innanzi alla Corte d’Appello di Bologna, da parte di Partxco S.p.A., obbligata a manlevare IGD SIIQ S.p.A. Alla
prima udienza del 4 marzo 2014, la Corte ha fissato 'udienza al 18 dicembre 2018 per la precisazione delle conclusioni.
Medio tempore con sentenza del 24 giugno 2014, Partxco € stata dichiarata fallita e, pertanto, anche quest'ulteriore
giudizio si interrompera alla prossima udienza fissata per la precisazione delle conclusioni, a seguito della dichiarazione
del procuratore di Partxco, salvo riassunzione da parte dal Curatore. | legali ai quali & affidata la tutela dei diritti di IGD
SIIQ S.p.A., anche all’esito della proposizione del gravame, hanno ribadito che sussistono valide ragioni per confidare
nel rigetto dell’appello interposto e nella conseguente conferma della sentenza di primo grado, in considerazione della
correttezza dell’iter logico argomentativo posto alla base del provvedimento e della documentazione prodotta nel giudizio
di primo grado a conferma del corretto e puntuale adempimento di IGD a tutte le obbligazioni assunte.

Vibo Valentia

Dal maggio 2013 era pendente una controversia dinanzi al Tribunale di Milano promossa da G.A.M. S.p.A. nei confronti
di IGD SlIQ S.p.A., relativamente all’Accordo Quadro sottoscritto tra le stesse nel maggio 2007, avente ad oggetto
I'acquisto, da parte di IGD, del 50% delle quote di una NewCo, proprietaria di un Centro Commerciale in Vibo Valentia,
da costruirsi ad onere della parte promittente venditrice GAM, il tutto subordinatamente al buon esito dell’attivita di due
diligence ivi prevista.

Fin dal giugno 2012, IGD SIIQ S.p.A., essendo scaduti i relativi termini ed avendo avuto esito negativo la due diligence,
aveva comunicato a G.A.M. S.p.A. il venir meno dellAccordo Quadro per piu concorrenti ragioni €, in ogni caso, la sua
volonta di recedere da tale Accordo Quadro; esito negativo e recesso che la promittente venditrice GAM aveva invece
contestato.

Oggetto del contenzioso era, pertanto, la richiesta di GAM di accertamento di una asserita intervenuta risoluzione del
citato Accordo Quadro per ritenuto inadempimento di IGD, con conseguente domanda di condanna al risarcimento dei
danni dalla stessa asseritamente patiti; domande contestate da IGD che, eccependone linfondatezza, chiedeva
accertarsi il venir meno, per diversi concorrenti motivi (ivi compreso I'esito negativo della due diligence e il conseguente
recesso), dell’Accordo Quadro e la condanna in via riconvenzionale dell’attrice.

Tenuto conto della ritenuta infondatezza delle pretese avversarie, anche secondo la valutazione espressa al riguardo dai
propri consulenti, la Societa non aveva provveduto ad appostare nel passivo alcun fondo al riguardo. La descritta
controversia & stata definita in primo grado con sentenza del Tribunale di Milano n. 628/2015 del dicembre 2014,
pubblicata in data 19 gennaio 2015, che, con motivazione logica e coerente, ha rigettato tutte le domande formulate da
GAM nei confronti di IGD, ritenendo fondati i motivi che avevano condotto all'esito negativo della due diligence e

conseguentemente legittimo il recesso esercitato da IGD dall’Accordo Quadro, ormai venuto quindi meno, e
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condannando altresi, in via riconvenzionale, la attrice, oltre che al rimborso delle spese legali, anche al risarcimento dei
danni ex art. 96 c.p.c. per lite temeraria, in favore di IGD.

In data 10 aprile 2015, GAM ha notificato a IGD atto di citazione in appello con richiesta di sospensione dell'efficacia
esecutiva della sentenza di primo grado. IGD si € costituita in giudizio in data 30 giugno 2015, depositando comparsa di
costituzione e risposta in appello con appello incidentale subordinato, contestando tutti i motivi di impugnazione ex
adverso sollevati. All'udienza del 15.09.2015 il Collegio ha rigettato I'istanza di sospensiva della provvisoria esecutorieta
della sentenza di primo grado formulata da GAM e ha rinviato la causa per precisazione delle conclusioni al 1 dicembre
2015. La causa € stata trattenuta in decisione, con assegnazione alle parti dei termini per il deposito delle conclusionali e
repliche, con scadenza rispettivamente al 29 gennaio 2016 e al 19 febbraio 2016. In data 25 febbraio 2016 la Corte di
Appello di Milano ha emanato una ordinanza di rimessione nei termini per effetto del collocamento fuori ruolo di un
consigliere e, pertanto, non potendosi ricostituire il Collegio ai fini della decisione, ha fissato quale nuova data di
precisazione delle conclusioni il 7 giugno 2016 dalla quale decorrono i nuovi termini per il deposito della sentenza. In

data 7 luglio 2016 & stata comunicata dalla Cancelleria la sentenza, infra meglio riassunta.

Con l'appello proposto, GAM ha chiesto la riforma della sentenza n. 628/2015 sulla base delle stesse argomentazioni,
gid svolte nel giudizio di primo grado dinanzi al Tribunale di Milano, gia ritenute infondate e non meritevoli di
accoglimento dalla sentenza impugnata, con una congrua e logica motivazione. La sentenza della Corte d’Appello ha
integralmente rigettato I'impugnazione da parte di GAM, confermando la sentenza di primo grado (anche con riguardo
alla condanna di lite temeraria ex art. 96 c.p.c.) e ha condannato GAM a rimborsare le spese di giudizio di secondo
grado a IGD, corroborando la fondatezza della posizione di quest’ultima. Sono decorsi i termini per I impugnazione della
decisione di secondo grado da parte dell’appellante soccombente e pertanto la sentenza di appello & diventata

inoppugnabile.

Iniziative Immobiliari Siciliane S.r.l.

Con atto di citazione notificato nel corso del primo semestre 2015, la societa Iniziative Immobiliari Siciliane S.r.l. (“1IS”),
ha citato in giudizio, dinanzi al Tribunale di Ravenna, IGD SIIQ S.p.A. (“IGD”) con riguardo alla compravendita della
galleria commerciale, nellambito del pit ampio acquisto del Centro Commerciale sito in Gravina di Catania e
denominato “Katané”, stipulato in data 29 ottobre 2009 (la compravendita, di seguito, anche solo il “Contratto” e la
galleria commerciale anche solo la “Galleria”). La controversia attiene, in particolare, alla spettanza, o meno, in favore di
IIS, ai sensi dell’Art. 2 del Contratto, dell’eventuale integrazione del prezzo convenuta tra le parti e da quantificarsi, dopo
il quinto anniversario dalla data di apertura al pubblico del Centro Commerciale, in base a specifici parametri.

La lite & sorta, in particolare, con riguardo al perimetro del monte canoni da considerare per il calcolo dell’'eventuale
integrazione del prezzo e per il calcolo del monte canoni iniziale, rispetto al quale calcolare I'eventuale incremento dello
stesso.

Nello specifico, 1IS ha chiesto al Tribunale di Ravenna di accertare che, ai fini del calcolo dell’eventuale integrazione del
prezzo, occorresse tener conto anche di voci, ad avviso di IGD invece da escludere da tale calcolo.

In data 25 giugno 2015, IGD si e’ costituita in giudizio tramite deposito di comparsa di costituzione e risposta tramite cui
ha integralmente contestato le assunzioni avversarie, ritenendo non dovuta da IGD in favore di IIS alcuna integrazione
del prezzo, stante il non incremento del monte canoni rilevante ai fini del suddetto calcolo rispetto alla soglia convenuta.
Sulla scorta degli argomenti articolati in atto, IGD ha chiesto al Tribunale di Ravenna di rigettare integralmente le
domande formulate da IIS. In via subordinata, IGD ha altresi eccepito che una diversa interpretazione della clausola
relativa alla quantificazione dell’eventuale integrazione del prezzo sarebbe da ritenersi nulla, avendo un oggetto non
determinato né determinabile.

L’'udienza, fissata nell'atto di citazione per il 15 luglio 2015, & stata differita d'ufficio al 20 luglio 2015. Nel corso
dell'udienza del 20 luglio 2015 sono stati concessi i termini ex art. 183, comma 6, c.p.c. con rinvio all'udienza del 15

dicembre 2015, all’esito della quale su espresso invito del Giudice, IS ha rinunciato all'istanza ex art.696 bis cpc.

305



Dopo il rituale scambio delle memorie istruttorie, il Giudice ha altresi rinviato per la discussione dei mezzi istruttori
all'udienza del 6 aprile 2016. A scioglimento della riserva, in data 6 giugno il Giudice del Tribunale di Ravenna ha
pronunciato ordinanza non ammettendo | prova per interpello e per testi richiesti da IIS ed ammettendo la prova per testi
richiesta da IGD. Ha inoltre ammesso la CTU volta alla quantificazione del monte canoni contrattualmente rilevante per il
calcolo dell’eventuale integrazione del prezzo, indicando i parametri che devono essere seguiti dal CTU per tale
quantificazione, fissando l'udienza del 6 luglio 2016 per il giuramento del CTU incaricato nonché per I'escussione dei
testi indicati da IGD (i testi indicati dall’attrice non sono stati ammessi).

Nel corso dell’'udienza del 6 luglio 2016, il Giudice ha escusso i testimoni chiamati su istanza della convenuta IGD e ha
conferito incarico al CTU, che prestato il giuramento di rito. E’ stata fissata, per la prima riunione peritale, la data del 12
settembre 2016. L'udienza per la discussione della CTU originariamente fissata per il 15 febbraio 2017 & stata
successivamente differita, concedendo un rinvio complessivo di ulteriori 120 giorni. Allo stato l'udienza di discussione
sara celebrata non prima del 15 giugno 2017.

La ricostruzione interpretativa della clausola relativa all'eventuale integrazione prezzo, sostenuta da IGD nell’ambito
delle proprie difese, supportata anche dalle valutazioni espresse dai legali ai quali € affidata la tutela dei propri diritti, fa
ritenere ragionevole attendersi un esito, per buona parte, positivo.

Nota 45) Contenzioso fiscale

A seguito della verifica fiscale condotta dalla Direzione Regionale del’Agenzia delle Entrate, conclusa I'11 settembre
2008, € stato notificato alla Societa un processo verbale di constatazione, senza significativi rilievi, nel quale, tra I'altro, &
stata proposta una rideterminazione della valorizzazione delle rimanenze finali per circa Euro 645.000, per un’imposta
pari a circa Euro 213,1 migliaia per Ires e a circa Euro 27,4 migliaia per Irap, gia liquidate, oltre a sanzioni pari a Euro
240,5 migliaia, anch’esse gia liquidate.

Successivamente, € stato notificato alla Societa un avviso di accertamento in cui € stata rilevata la non corretta
interpretazione della tipologia contrattuale (vendita di cosa futura piuttosto che appalto) e la conseguente classificazione
delle rimanenze stesse, che, ai fini tributari, determina la corretta modalita di calcolo dellimposta. La Societa ha
presentato ricorso presso la Commissione Tributaria Provinciale di Ravenna avverso tale avviso di accertamento e, nel
mese di gennaio 2011, é stata depositata presso la segreteria di detta commissione la sentenza che rigetta il ricorso e
ne compensa le spese.

Nel mese di settembre 2011, 'Emittente ha presentato appello e contestuale istanza di discussione in pubblica udienza
alla Commissione Tributaria Regionale avverso tale sentenza, chiedendo la integrale illegittimita e/o annullamento
dell’avviso di accertamento.

Nel mese di maggio 2014 la Commissione Tributaria Regionale ha respinto I'appello e, pertanto, in data 28 agosto 2014
e stata notificata alla Societa la cartella di pagamento relativa alla liquidazione del restante terzo di imposte e sanzioni
che sono state versate il 24 ottobre 2014.

Si precisa che nel mese di dicembre 2014, la Societa ha presentato ricorso in Cassazione e, a conclusione del giudizio,
procedera con la richiesta del rimborso della predetta imposta poiché tale contenzioso ha prodotto un mero effetto
traslativo da un esercizio al successivo.

Il 23 dicembre 2015 la Direzione Regionale del’Emilia Romagna - Ufficio Grandi Contribuenti - ha notificato alla
Immobiliare Grande Distribuzione S.I.I.Q. S.p.a., due avvisi di accertamento con i quali ha contestato alla societa
lindeducibilita, ai fini IRES ed IRAP, di costi dellimporto di euro 240.625,00 sostenuti nel periodo d’'imposta 2010,
nonché lindetraibilita della relativa IVA assolta, pari ad euro 48.125,00. Tali avvisi di accertamento sono stati notificati a
seguito di una segnalazione che la Direzione Provinciale di Ravenna ha ricevuto dalla Direzione Regionale della Sicilia -
Ufficio Controlli Fiscali. Nelle premesse di questa segnalazione la Direzione Regionale della Sicilia ha comunicato alla
Direzione Provinciale di Ravenna di aver natificato alla societa Coop Sicilia S.p.A., con sede in San Giovanni La Punta
(CT), un avviso di accertamento per il recupero a tassazione di costi sostenuti da tale societa per prestazioni di servizi

ritenute non sufficientemente documentate. Sulla base di tale premessa la Direzione Regionale della Sicilia ha proposto
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alla Direzione Provinciale di Ravenna il recupero a tassazione della parte dei predetti costi che & stata riaddebitata da
Coop Sicilia S.p.a. a IGD per effetto di un accordo contrattuale stipulato tra le due societa. Dopo aver esaminato il
contenuto degli avvisi di accertamento e dopo aver fatto le opportune verifiche, la Societa, anche con il supporto dei suoi
consulenti, ha ritenuto infondati tali atti impositivi e ha presentato per ciascuno di essi istanza di accertamento con
adesione alla competente Agenzia delle Entrate - Direzione Regionale del’Emilia Romagna.
Nel corso del contraddittorio svoltosi in relazione alle predette istanze di adesione la Societa, a sostegno dell'illegittimita
e dellinfondatezza dei predetti atti impositivi, ha esposto le proprie argomentazioni alla Direzione Regionale dell’Emilia
Romagna, la quale ha manifestato la sua intenzione di valutare I'eventuale autotutela della contestazione sollevata ai fini
IRES ed IRAP, mantenendo invece ferma quella avanzata ai fini IVA. Nell’approssimarsi della scadenza dei termini per
limpugnazione dei due avvisi di accertamento, non essendo pervenuti i provvedimenti di autotutela da parte della
Direzione Regionale del’Emilia Romagna, la Societa, al fine di evitare che i predetti atti divenissero definitivi, li ha
tempestivamente impugnati dinnanzi alla Commissione Tributaria Provinciale di Bologna depositando i due ricorsi in data
6 giugno 2016.
Il 30 novembre 2016 la Direzione Regionale del’Emilia Romagna ha provveduto al totale annullamento dell’avviso di
accertamento ai fini IRES, mentre per I'accertamento ai fini IRAP ed IVA, ha annullato tale atto impositivo solo per la
parte relativa all'IRAP, confermando la violazione ai fini IVA.
Nel corso delludienza del 25 gennaio 2017, la Commissione Tributaria Provinciale di Bologna ha preso atto delle
richieste di cessata materia del contendere avanzate dalla societa e dall’'Ufficio ai fini Ires e Irap, mentre per quanto
riguarda le controdeduzioni presentate dall’Ufficio e la memoria difensiva presentata dalla Societa, ai fini lva, i giudici
della Commissione si sono riservati di valutare la questione e ad oggi si € in attesa della decisione degli stessi.
In data 17 marzo 2016, I'Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Ravenna ha iniziato una verifica fiscale relativa
al periodo d’imposta 2013, che si € conclusa con un processo verbale di constatazione notificato alla societa il 6 luglio
2016. Con tale atto, i verificatori hanno formulato alcuni rilievi riguardanti:

(i) la riallocazione di alcuni proventi netti dalla gestione esente alla gestione imponibile (maggior imponibile

teorico: euro 418.674,70, ai fini Ires; euro 877.469,93, ai fini Irap);

(ii) rindebita deduzione ai fini Ires di un componente negativo di reddito dell'importo di euro 80.000;

(iii) la riduzione della deduzione spettante a titolo di Aiuto alla Crescita Economica per € 14.780,29
per un importo complessivo a titolo d’imposte pari a circa euro 132.000,00 (ires) e 34.000,00 (irap).
Al riguardo, si rileva, inoltre, che, ai fini ires, la perdita fiscale di gruppo determinata in relazione al periodo d'imposta
2013, non ancora riassorbita, risulta capiente rispetto all'importo complessivo di tutti i rilievi, compresa la quota,
prevalente generata da un rilievo ritenuto comunque infondato e nei confronti del quale a fronte dell’eventuale

accertamento si provvedera alla impugnazione.

Nota 46) IFRS 7 - “Strumenti finanziari: informazioni integrative”

Gli strumenti finanziari sono inizialmente rilevati al fair value e, successivamente all'iscrizione iniziale, sono valutati in
relazione alla classificazione, come previsto dall'International Accounting Standard n.39.

Per le attivita finanziarie tale trattamento & differenziato tra le categorie:

= Attivita finanziarie al fair value con variazioni imputate a conto economico: la Societa, al 31.12.2016, non

presenta nessuno strumento finanziario appartenente a tale categoria.
= Investimenti detenuti fino a scadenza: la Societa non possiede strumenti finanziari appartenenti a tale categoria.

= Finanziamenti e crediti: la Societa ha inserito in tale categoria i crediti commerciali, finanziari, diversi, cassa e
depositi. Questi hanno scadenza contrattuale entro i dodici mesi e pertanto sono iscritti al loro valore nominale

(al netto di eventuali svalutazioni);
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= Attivita finanziarie disponibili per la vendita: la Societa non possiede strumenti finanziari appartenenti a tale

categoria.
Con riferimento alle passivita finanziarie, sono invece previste due sole categorie:

= Passivita finanziarie al fair value con variazioni imputate a conto economico. la Societa, al 31.12.2016, non

presenta nessuno strumento finanziario appartenente a tale categoria.

=  Passivita al costo ammortizzato.

Voci di bilancio

Gli strumenti finanziari detenuti dalla Societa sono inclusi nelle voci di bilancio di seguito descritte. La voce “Altre attivita
non correnti” include i crediti vari e le altre attivita non correnti, inclusi gli strumenti derivati. La voce “Attivita correnti”
include i crediti commerciali, i crediti diversi, nonché le disponibilita e mezzi equivalenti. In particolare, la voce Cassa e
altre disponibilita liquide equivalenti include i depositi bancari e postali e il denaro e i valori in cassa. Nelle altre attivita
sono indicati gli investimenti in essere alla data di chiusura del bilancio. La voce “Passivita non correnti” comprende i
debiti verso banche per mutui, per prestito obbligazionario, gli strumenti derivati, i debiti diversi ed i depositi cauzionali.
La voce “Passivita correnti” comprende i debiti verso banche a breve termine, le quote correnti dei finanziamenti a
medio/lungo termine, i debiti commerciali e i debiti diversi. Di seguito si presenta la classificazione delle voci di bilancio
secondo le categorie previste dal principio contabile internazionale ias 39 al 31/12/2016 e al 31/12/2015:

| Valore contabile
Attirita/passivita
Attiita/passivita © > P Ativita Attivia Passivita
[ Creditie iari jari iarieal  Derivatidi o di cuinon Fair value
. - fsirvalue trede S Totale di cui corrente
designate al fair Finanziamenti  defenute finoa  disponibili per la costo copertura corrente
detenute per la : ‘
value o scadenza vendita ammortizato
negoziazione
l.dic 16

|ATTIVITA®
|Altre attivita non correnti
Crediti vari e altre attivita non correnti 20424 20424 20424 20.424

i 518.051.100 518.051.100 518.051.100 518.051.100
[Affvia fnanziaris non corrent 100.000 100.000 100.000 100.000
|Attivita per strumenti derivati 0 0 0 o
|Attivita correnti
Credi commercial = air credt 5712278 5712278 5712278 5712278
Credi commercial & alin credi vs part correiate 871265 871265 871263 871265
[Are attvis correnti 622,083 622083 622,083 622.083
Crediti finanziari & altre attivita finanziarie correnti vs. parti correlate 187.018210 187.018210 187.018210 187.018.210
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti 0 0 0 0
Cassa e altre disponibiita liguide equivalenti 1125370 1.125370 1.125.370 1125370
[TOTALE ATTIVITA' FINANZIARIE 0 o| 73520720 0 0 0 0 713520730 | 195349208 518171525 713520730
[PASSIVITA'
Passivita finanziarie
Passivia per strumenti derivati 27.062.806 27.062.806 27.062.806 27.062.806
Debii verso banche 61033524 61033524 61053524 61053524
Lessing 4363683 £363.683 312892 4250791 4442181
Eond 504481623 594481623 20340585 574141038 622.460.105
Debiti verso attri finanziatori ] o 0 0 0
e per mutul 277,683,050 277,683,050 31128597 246554453 273.154.867
Passivita finanziarie vs. parti correlate 18.170.827 18.170.927 18.170.927 18.170.927
Passivita non correnti
Debiti var = afre passivia non correnti 5713 ERGE 5713 573
Debii var = afir passivia non correntivs. part correlate 9822963 9822963 9822963 9.822.965
Passivita correnti
[Debit commercall = air =68 10363410 10363410 10.363.410 10.363.410
Debiti commerciali & altri debiti vs. parti correlate 1366358 1366338 1.366.358 1.366.358
[Akre passivia corrent 3558578 3558579 3358579 2558.579
|Altre passivita correnti vs parti correlate 14.484 14.484 14484 14.484
[TOTALE PASSIVITA' FINANZIARIE 0 0 0 0 0| 981.084316|  27.062.806 1.008147.122 | 146300356 |  861.837.766 1.031.484.919
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| Valore contabile
Attivita/passivita {m"“f?“;_:': Attivita Attivita Passivita
fnanziarie | R Crediti e Hari fari javieal  Derivatidi o di cui non. Fair value
!  fairvalue Credie | s Totale di cui corrente
designate al fair Finanziamenti  detenute finoa  disponibili per la costo copertura corrente
detenure per Ia ! ‘
value e scadenza vendita ammortizzate
negoziazione
3ldic15

ATTIVITA'
|Altre attivitd non correnti
Credii vari & alre attvia non corrent 19.159 19.150 19.159 190159

522512481 522512481 s;s12481| 522512481
[Afivia fnanziaris non corrent 100000 100.000 100.000 100.000
[Aivia per strumenti derivat 12057 12057 12057 12057
\Attivita correnti
Credi commerciali ¢ af credfl 7008 872 7098872 7098872 7.098.872
Crediti commerciali e altri crediti vs parti correlate 526.759 526.759 526.759 526.759
[Atre sttvta correnti 43.129 341129 343,129 545129
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti vs. parti correlate 51.447 409 51.447.409 51.447 409 51.447.409
Cassa e altre disponibilta liquide equivalenti 8.571.706 8.571.706 8.571.706 8.571L.706
[TOTALE ATTIVITA' FINANZIARIE 0 0| 590821515 o 0 0 12.057| 590833572|  68.189.875| 522.643.697| 590833572
[PASSIVITA!
Passivita finanziarie
Passivia per strument derival 30007631 30007.631|  30.007.631
DebH verso banche 12217750 122,177 504 122177.504
(easing 1366597 302014 4363683 4.630.861
Bond 290.301.706 7951907 292349793 | 306.408.891
Debil verso akr fnanziatort 1592044 1592044 1592044 0 1.592.044
Debil per mut 327518280 327518280 59.835.048 267663232 | 317.238.701
Passivia finanziarie va_part correlate 2000 039 2000089 2000.089 0 2.000.089
Passivita non correnti
Debit vari s afire passivita non carrenti 5713 5713 5713 5713
Deb vari & afire passivia non comenti v, parl correate 9.830.153 9830.153 9830153 9.830153
Passivita correnti
Debi commercial ¢ alr debi 7.487.998
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti correlate 349029
[Atre passivita corrent 2637927 2637027
[Aitre passivita correnti vs parli correlle 5072959 5072959 5072959 5.072.959
[TOTALE PASSIVITA FINANZIARIE 0 0 0 0 0| 773839.999|  30.007.631| $03.847.630| 200.427.419 | 594.420211|  809.448.500

Per ogni strumento finanziario é stato indicato sia il valore contabile sia il fair value relativo. | due valori coincidono per la
maggior parte degli strumenti, avendo scadenza a breve termine. Differiscono, invece, per gli strumenti a lungo termine,

quali i debiti verso banche per mutui, i leasing e il convertible bond.

Per calcolare il fair value delle passivita contabilizzate al costo ammortizzato la Societa ha attualizzato i flussi di cassa
futuri utilizzando una curva dei tassi risk free (zero coupon curve) stimata al 31 dicembre servendosi dell’'information
provider “Bloomberg”. Il calcolo & stato effettuato tenendo conto del merito creditizio (credit spread) che sarebbe
attualmente concesso alla Societa dalle controparti bancarie.

Gli strumenti finanziari derivati (interest rate swap) in relazione ai quali non € possibile individuare un mercato attivo,
sono iscritti in bilancio al valore equo determinato attraverso tecniche quantitative basate su dati di mercato, avvalendosi
nello specifico di appositi modelli di pricing riconosciuti dal mercato, alimentati sulla base dei parametri rilevati alle
singole date di valutazione. Tale metodologia riflette pertanto una significativita dei dati di input utilizzati nella
determinazione del fair value coerente con il livello 2 della gerarchia dei fair value definita dall'lFRS 7: pur non essendo
disponibili quotazioni rilevate su un mercato attivo per gli strumenti (livello 1), & stato possibile rilevare dati osservabili
direttamente o indirettamente sul mercato su cui basare le valutazioni. Il fair value delle passivita finanziarie e stato
calcolato utilizzando il credit spread che sarebbe applicato dalle controparti bancarie alla Societa alle date di valutazione.
Al 31 dicembre 2016 é stato stimato un credit spread pari al 2% (2,35% quello applicato nel 2015).

Collateral

Di seguito si presentano le attivita finanziarie date in pegno come collateral per passivita potenziali.

Valore contabile
31-dic-16  31-dic-15

Collateral rilasciati

Depositi cauzionali
- Crediti vari e altre attivita 20.424 19.159

Nella tabella seguente & evidenziato I'impairment sui crediti commerciali:
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Svalutazione crediti commerciali |

IMPAIRMENT 31-dic-16 31-dic-15

Saldo all'inizio dell’esercizio 10.622.920 11.573.584
Accantonamenti

- da svalutazioni individuali 587.033 770.334
Utilizzi dell'esercizio 629735 1.367.483
Ripristini di valore

Altri movimenti -179.947 -353.515
Totale 10.400.271 10.622.920

Utili e perdite da strumenti finanziari

Di seguito sono rappresentati gli effetti economici derivanti da strumenti finanziari posseduti. Si tratta di utili/(perdite)

derivanti da negoziazione di titoli, svalutazione dei crediti commerciali e derivati di copertura.

Per i derivati di copertura € inserito I'importo dei differenziali pagati/incassati. Gli effetti relativi alla variazione di fair

value, contabilizzati a Patrimonio Netto nella riserva di Cash Flow Hedge al netto degli effetti fiscali, nel corso del 2016

sono pari a +567.305 Euro, mentre per il 2015 sono stati pari a +3.104.288 Euro.

UTILI E PERDITE DA STRUMENTI FINANZIARI

| Valore contabile
o | CSIMIEY R Attivita Attivita Passivita
Attivita/passivita finanziarie al fair . . . . o . . P
. A (e [ i i— Creditie finanziarie finanziarie finanziarie al Derivati di
Conto Economico 31/12/2016 Finanziamenti  detenute finoa  disponibili per la costo copertura
value per la . :
- scadenza vendita ammortizzato
negoziazione
31-dic-16

UTILI (PERDITE ) NETTI
Attivita / Passivita finanziarie -8.111.716
Crediti commerciali e altri crediti -587.033
Totale 0 0 -587.033 0 0 -8.111.716

| Valore contabile

et | M EEE Attivita Attivita Passivita

Attivita/passivita finanziarie al fair . 5 e 5 e 5 s Ay

e Rel B el CEm Creditie finanziarie finanziarie finanziarie al Derivati di
Conto Economico 31/12/2015 alue Cetenute i anziamenti  detenute finoa  disponibili per la costo copertura

value per la n .
. scadenza vendita ammortizzato
negoziazione
31-dic-15

UTILI (PERDITE ) NETTI
Attivita / Passivita finanziarie -8.758.224
Crediti commerciali e altri crediti -770.334
Totale 0 0 -770.334 0 0 -8.758.224

Nella tabella successiva sono evidenziati i proventi e gli oneri relativi alle attivita e passivita finanziarie non valutate al fair

value:
INTERESSI ATTIVI 31-dic-16 31-dic-15
Interessi attivi su attivita finanziarie non valutate al fair value
- Depositi 193.218 19.442
- Crediti vs parti correlate 229.169 731.612
INTERESSI PASSIVI 31-dic-16 31-dic-15
Interessi passivi su passivita finanziarie non valutate al fair value
- Depositi cauzionali 19.556 48.104
- Debiti vari e altre passivita 844.294 515.816
- Debiti verso controllante - -
- Debiti verso parti controllate 12.174 3.301
- Passivita finanziarie
- Mutui 3.797.703 5.545.740
- Leasing 63.648 79.892
- Bond 16.380.980 11.935.927
- Interessi capitalizzati 0 0
- Finanziamenti a breve 148.297 151.293
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Rischio di credito

Il rischio di credito riguardante le altre attivita finanziarie della Societa, che comprendono disponibilita liquide e mezzi
equivalenti e alcuni strumenti derivati, presenta un rischio massimo pari al valore contabile di queste attivita in caso di
insolvenza della controparte. L'analisi comprende anche le posizioni di rischio “fuori bilancio”, quali impegni futuri.
L’esposizione massima & esposta al lordo, prima degli effetti di mitigazione mediante l'uso di strumenti di copertura di

varia natura.

La tabella sottostante mostra la massima esposizione al rischio di credito per le componenti del bilancio, suddivise in
base alla categoria di appartenenza, includendo i derivati con fair value positivo. Gli strumenti finanziari derivati sono
inseriti nella relativa categoria, “derivati di copertura”, anche se in bilancio sono registrati nella voce “attivita finanziarie”.

Laddove gli strumenti finanziari sono rilevati al fair value gli importi indicati rappresentano il rischio di credito corrente ma

non I'esposizione massima al rischio di credito che potrebbe insorgere in futuro per effetto della variazione di fair value.

Massima esposizione al rischio di credito 31-dic-16 31-dic-15
Crediti e finanziamenti

Crediti vari e altre attivita 20.424 19.159
Attivita finanziarie - -
Crediti commerciali e altri crediti 5.712.278 7.098.872
Crediti commerciali e altri crediti vs parti correlate - 526.759
Altre attivita 622.083 545.129
Disponibilita liquide equivalenti 1.085.973 8.512.703
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie 187.118.210 51.547.409
Crediti verso terzi (Titoli) -
Derivati di copertura - 12.057
Garanzie

Totale 194.558.968 68.262.088

Rischio di liquidita
L’analisi delle scadenze qui riportata € stata svolta utilizzando flussi di cassa non scontati e gli importi sono stati inseriti
tenendo conto della prima data nella quale puo essere richiesto il pagamento.
Le assunzioni alla base della maturity analysis sono:
= periflussi futuri dei debiti a medio/lungo termine a tasso variabile & stato utilizzata la curva dei tassi forward al
31 dicembre;
= periflussi futuri dei prestiti obbligazionari a tasso fisso sono stati utilizzati i flussi contrattuali;
= per gli strumenti finanziari derivati si & stabilito di svolgere l'analisi anche per gli strumenti derivati che
rappresentano delle attivita al 31 dicembre, per i quali si espongono sia i flussi in uscita sia quelli in entrata, in
qguanto sono a copertura delle passivita finanziarie. Alla data di chiusura di bilancio, tutti i derivati hanno fair
value negativo;
= jvalori comprendono sia i flussi relativi alla quota di interessi sia quelli relativi alla quota capitale.

Il metodo usato per I'analisi e per determinare le variabili significative non & cambiato rispetto all’esercizio precedente.
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Analisi delle scadenze al 31 dicembre 2016 A vista < 3 mesi 3 - 6 mesi 6 mesi - 1anno 1-2anni 2-5anni > 5 anni Totale
PASSIVITA'

STRUMENTI FINANZIARI NON DERIVATI

Mutui 4.280.024; 3.029.752 9.549.365 17.038.772 34.568.186 107.965.374) 125.356.880] 301.788.353
Leasing 30.720 61.538) 92.694 187.016 380.466 1.208.479 3.162.731 5.123.644)
Bond 4.839.875 0 20.139.800 0 16.632.875) 465.118.875 166.293.000 673.024.425
Linee a BIT 61.053.524 0 0 0 0 0 0 61.053.524
Debiti vs parti correlate 18.170.927] 0 0 0 0 0 0 18.170.927]
Totale 88.375.070 3.091.290 29.781.859 17.225.788 51.581.527 574.292.728 294.812.612 1.059.160.873
STRUMENTI FINANZIARI DERIVATI

Derivati su rischio di tasso 794.746]  852.810 1.974.468 3.392559]  6.033.088]  11.459.029 3.643.263 28.149.963
Totale 794.746 852.810 1.974.468 3.392.559 6.033.088 11.459.029 3.643.263) 28.149.963
[ESPOSIZIONE AL 31 DICEMBRE 2016 89.169.816 3.944.100 31.756.327 20.618.347 57.614.615 585.751.757 298.455.875 1.087.310.836
Analisi delle scadenze al 31 dicembre 2015 A vista <3 mesi 3 - 6 mesi 6 mesi - 1anno 1-2anni 2-5anni > 5 anni Totale
PASSIVITA'

STRUMENTI FINANZIARI NON DERIVATI

Mutui 4.191.769| 3.134.641 19.575.743 36.440.961 32.355.346 103.153.982 163.519.548 362.371.990
Leasing 31.168] 62.047 92.997 186.492) 379.813] 1.233.013] 3.670.212) 5.655.742
Bond 4.839.875| 0| 4.639.800 0 17.479.675 147.458.750 170.586.000 345.004.100
Linee a BIT 122.177.503) 122.177.503
Debiti vs parti correlate 2.000.089 0 0 0 0 0 0 2.000.089
Totale 133.240.404 3.196.688 24.308.540 36.627.453 50.214.834 251.845.745 337.775.760 837.209.424
|STRUMENTI FINANZIARI DERIVATI

Derivati su rischio di tasso 978.527| 998.957| 2.259.628 3.972.667| 6.636.651] 12.309.939 4.087.031 31.243.39q
Totale 978.527| 998.957| 2.259.628) 3.972.667| 6.636.651] 12.309.939 4.087.031 31.243.398]
ESPOSIZIONE AL 31 DICEMBRE 2015 134.218.931 4.195.645 26.568.168 40.600.120 56.851.485 264.155.684 341.862.791 868.452.822

Rischio di tasso

L’obiettivo fondamentale dell’attivita di gestione del rischio di tasso & 'immunizzazione del margine finanziario della

Societa rispetto alle variazioni dei tassi di mercato, attraverso il controllo della volatilith dello stesso gestendo

coerentemente il profilo di rischio e rendimento delle passivita finanziarie della Societa.

Strumenti a tasso variabile espongono la Societa a rischi di tasso sui flussi di cassa, mentre quelli a tasso fisso

espongono la Societa a rischi di tasso sul fair value.

Nella tabella seguente sono esposti i risultati della sensitivity analysis sul rischio di tasso, con l'indicazione degli impatti a

Conto Economico e Patrimonio Netto, cosi come richiesto da IFRS 7.

L’analisi di sensitivita al rischio di tasso cui & esposto la Societa e stata condotta prendendo in considerazione le poste di

bilancio che originano interessi regolati a tasso variabile o esposte a variazioni di fair value e ipotizzando incrementi o

decrementi paralleli nelle curve dei tassi di riferimento per singola valuta.

312



Conto economico Patrimonio Netto

Rischio di tasso - Esposizione e sensitivity Parametro di Shock up Shock down Shock up Shock down

analysis riferimento 31-dic-16 31-dic-15 31-dic-16 31-dic-15 31-dic-16 31-dic-15 31-dic-16 31/12/2015]
Attivita fruttifere di interessi Euribor 10.860 52.992 |- 1.086 |- 5.299

Hot money Euribor 610.535 ||- 1.221.775 61.054 122.178

Passivita finanziarie Euribor 2.845.117 |- 3.349.199 284.512 334.920
|Strumenti derivati Euribor

- cash flow 2.253.529 2.820.356 |- 225.353 ||- 282.036

- fair value 9.851.260 12.017.024 §- 1.024.882 |- 1.252.808
Totale 1.191.263 |- 1.697.626 119.126 169.763 9.851.260 12.017.024 §- 1.024.882 |- 1.252.808

Le assunzioni alla base della sensitivity analysis sono:

= lanalisi per i mutui a medio e lungo termine & stata svolta sull’esposizione alla data di chiusura;

= Tanalisi per le linee a breve (hot money) e per i depositi & stata svolta sull’esposizione alla data di chiusura;

= ¢ stato utilizzato uno shift parallelo iniziale della curva dei tassi di +100 / - 10 basis point (+100 / - 10 basis point
al 31 dicembre 2015);

= nella determinazione delle variazioni associate agli strumenti finanziari a tasso variabile, si assume che nessun

tasso di interesse sia stato gia fissato;

= i valori di impatto a patrimonio netto sono calcolati come differenza tra i fair value calcolati con la curva

modificata dagli shock e i fair value dei derivati alle date di bilancio.

= Tanalisi & condotta assumendo che tutte le altre variabili di rischio rimangano costanti;

= ai fini di comparazione la medesima metodologia di misurazione & condotta sia sull’esercizio in corso che su

quello precedente.

I metodo usato per I'analisi e per determinare le variabili significative non & cambiato rispetto all’esercizio precedente.
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5.7Direzione e coordinamento

Si rende noto che la Societa e controllata da Coop Adriatica scarl (dal 1° gennaio 2016 Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop.) di
Villanova di Castenaso (Bologna) ed & soggetta all’attivita di direzione e coordinamento di quest’ultima.
Ai sensi del comma 4 dell’art. 2497 bis del Codice Civile, di seguito viene presentato un prospetto riepilogativo dei dati

essenziali dell'ultimo bilancio di esercizio approvato da Coop Adriatica scarl:

PROSPETTO RIEPILOGATIVO BILANCIO COOP ADRIATICA ESERCIZIO 2015 ESERCIZIO 2014

STATO PATRIMONIALE (ex art. 2424 C.C.)
ATTIVO

A) - CREDITI V/SOCI PER VERS. ANCORA DOVUTI
B) - IMMOBILIZZAZIONI

C) - ATTIVO CIRCOLANTE

D) - RATEI E RISCONTI

TOTALE ATTIVO
PASSIVO
A) - PATRIMONIO NETTO
B) - FONDI PER RISCHI ED ONERI
C) - TRATTAM.DI FINE RAPPORTO DI LAV.SUB.
D) - DEBITI
E) - RATEI E RISCONTI

TOTALE PASSIVO E PATRIMONIO NETTO
CONTI D'ORDINE
CONTO ECONOMICO (ex art. 2425 C.C.)
A) - VALORE DELLA PRODUZIONE
B) - COSTI DELLA PRODUZIONE
C) - PROVENTI ED ONERI FINANZIARI
D) RETTIFICHE DI VAL. DI ATTIVITA' FINANZ.
E) PROVENTI ED ONERI STRAORDINARI
Imposte sul reddito dell'esercizio
UTILE (PERDITA) DELL' ESERCIZIO

1.591.312.173
2.445.022.612

25.762.338
4.062.097.123

1.011.913.246
16.129.769
64.600.031
2.968.228.114
1.225.964
4.062.097.123

2.004.317.386
-2.025.080.877
136.006.232
-73.157.449
5.466.941
-12.446.018
35.106.215

1.555.692.475
2.476.588.949

24.712.772
4.056.994.195

977.228.869
17.660.268
67.693.570

2.992.774.170
1.637.317
4.056.994.195

411.997.831

2.045.545.131
-2.051.890.514
75.050.399
-17.006.801
-3.152.421
-19.874.195
28.671.599

5.8Informazioni ai sensi dell’art. 149-duodecies del

Consob

Regolamento Emittenti

Il seguente prospetto, redatto ai sensi dell’art. 149-duodecies del Regolamento Emittenti Consob, evidenzia i
corrispettivi di competenza dell’esercizio 2016 per i servizi di revisione e per quelli diversi dalla revisione resi dalla
stessa societa di revisione o da entita appartenenti alla sua rete.

Corrispettivi di

competenza
dell'esercizio 2016

Importi in unita di euro Soggetto che eroga il servizio Destinatario

Revisione contabile PricewaterhouseCoopers S.p.A. IGD SIIQ S.p.A. 104.291
Altri servizi PricewaterhouseCoopers S.p.A. IGD SIIQ S.p.A. 155.000
Totale 259.291
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5.9 Attestazione del bilancio d’esercizio

ATTESTAZIONE DEL BILANCIO D'ESERCIZIO b

Al SENSI DELL'ART, 81-ter DEL REGOLAMENTO CONSOR ADOTTATO CON i
DELIBERA 11871 DEL 14 MAGGIO 1009
E SUCCESSIVE MODIFICHE ED INTEGRAZION

1. | solasgiti Clawdc Alberfin, i qualiid di Arminetraioes Defegato, Grazia Margheria Piolast, in
qualta o Denganis Preposio alle redazione del documenh cantakdl socielar cela G0 S0 S poA.
dltestane, tenule anche sonle di quarka previsio dalfart 154-0k, erze e quaris comma, del O.igs
BHSE:

* ladeguaiezza in relaziong alle caralisvisiiche daifimpresa o
+ laffelinve applicancore, delle procedume amminisirelive & contabii per la lormszione del
Lilancia d'asarcing ral corso el aarciz o 2016

2. Sicfiesis, imolre, che
21 |l Bilanzia d'=m=mciric:
#] & regato N ocontmida & princpl conlabib intemazionall applizabl rcorossul nalia
Comunita eurapea & senei dal regolamenia (SE} n. 16052007 dal Panamenis Eurooes =
del Consiglia, del 1§ lugha 2002,
0y comsponds slie ieulanze ded lion e dalie soriure cortabi;
©l @ kdonen 8 fomnine une reppneseniazions wanitkhrg & corella dells siuazione patrmanizie,
E0NHPEES & finanziana dal emithanis.
2.2 La ratanone sull gestiane comprenas wh'analisi afendivle deif andamanio & del neukaln dells
fesliaes nomche della sitluaziong dallemiBante, uaismente ala descrizions dal poncipa risch =
NCETtErTE o & =5nasio

Bologna, 38 febbraic 2017

Amninifralons Delegano Difigenks Preposio alia Redarions del docsmend
santanil socesan

(himthas Sdpiheebors
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5.10

Allegati

ATTESTAZIONE Al SENSI DELL'ART. 37

DELIBERA CONSOB N. 16191/2007

EX ART. 2.6.2 DEL REGODLAMENTO DEI MERCATI ORGAMNIZZATI E GESTITI DA
BORSA ITALIANA S P.A.

Al sensl di quanio previsio dall'arteolo 262, del Regolamento dei Mercati crganizzati @
gestitl da Borsa Maliana S.pA., 8i attesta che 1GD SN0 Sp.A, sotoposta allattivita di
direzione & coordinameanio gella conbiglante Coop Alleanza 3.0 scarl, nspetla le
condizioni per la quotazione di cui allart, 37 della Delibera Consob n. 161812007 e
sucoessive modifiche e integrazionl,

28 febbrats 2017

Per il Cansigho di Amministrazions
1] Fraﬂh:lente del Conslglio di Amministrazione
(Gilbiert Tnﬁarijl

e Co e
(4
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Elenco delle partecipazioni

Denominazione Sede Legale Capitale Sociale Risultato Patrimonio netto % di Controllo Numero Valore contabile
(In Euro) (*) (In Euro) (*) partecipazi azioni/quote
one
Ravenna IGD SNIQ
IGD Management S.r.|. Via Villa Glori 4 €75.071.221 -15.907.318 146.451.396 100,00% S.p.A. 75.071.221 €170.183.477
Ravenna TGD SIQ
Millennium Gallery S.r.I Via Villa Glori 4 €100.000 81.378 330.403 100,00% S.p.A. 100.000 € 14.463.025
Porta Medicea S.r.l. ] - Bologna‘ oD
Via Trattati Comunitari Management
Europei 1957 2007 13 € 60.000.000 -6.466.012 47.509.020 80,00% Sl 48.000.000 € 39.494.078
Bucarest TGD STQ
WinMagazin S.A. Romania 113.715,3 Lei 1.035.218 94.379.738 0,10% S.p.A. 114 €185.618
1GD
Management
99,90% Sl 113.602 € 169.314.548
Winmarkt management S.r.l. Bucarest Win Magazin
Romania 1.001.000 Lei 14.042 478.058 100,00% s A, 1.001.000 783.481,1 Lei
IGD Property SIINQ S.p.A. Ravenna TGCD S
Via Villa Glori 4 € 50.000.000 25.911.440 233.832.948 100,00% S.p.A. 50.000.000 €202.167.074
Punta di Ferro SIINQ S.p.A. Ravenna TGD STQ
Via Villa Glori 4 €87.202.912 9.924.466 140.166.820 100,00% S.p.A. 87.202.912 € 129.449.337
Tsola d'Asti Toc. Mol TGD SIIQ
Consorzio | Bricchi Via prato boschiero €6.000 0 6.000 72,25% S.p.A. 4.335 €4.335
RGD Ferrara 2013 S.r.l. Roma, via Piemonte 38 TGD STQ
€ 100.000 -84.217 17.823 50,00% S.p.A. 50.000 €8.912
Tmola (Bologna) TGD STIQ
Consorzio Proprietari C.C.Leonardo Via Amendola 129 €100.000 0 100.000 52,00% S.p.A. 52.000 €52.000
Tivorno TGD SIQ
Consorzio Proprietari Fonti del Corallo Via Gino Graziani 6 €10.000 96 11.130 68,00% S.p.A. 6.800 €6.800
Grosseto Compendio
Consorzio dei Proprietari del Compendio commerciale del Commerciale del IGD SIIQ
Commendone Commendone €10.000 0 10.000 52,60% S.p.A. 5.260 €6.039
Bologna via dellATcoveggio TGD SIQ
Arco Campus S.r.l. n.49/2 € 1.500.000 -40.364 1.440.749 99,98% S.p.A. 1.500.000 € 1.440.509
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5.11

Relazione della Societa di Revisione

o
pwe

RELAZIONE DELLA SOCIETA' DI REVISIONE INDIPENDENTE Al SENSI DEGLI
ARTICOLI 14 K 16 DEL DLGS 27 GENNAIO 2010, N 30

Aglt Aziowisti dells
Trmodiliare Grande Distribusone SIIQ SpA

Relaxione sul hilancio d'esercizio

Abbixmo svolto s revisione contabile dellallegato bllancio d'esercizio dedla Immoblliare Grande
Distriburzione SIQ SpA (di seguito anche la “Socketa”™), costitulto dalla situagione patrimoniale-
finanxiaria al 31 dicembre 2016, dal conto econcenion, dal conto sconomico complessivo, dal pruspetto
delle variazioni del patrimonio netto e dal rendiconto finanziario per l'eservizio chinso a tale data,
nonché da una sintest ded prineipd contahill significativi e dalle altre note di commento.

Responsabifitd deghl Areministvaton per i bilancio d'esercizio

G Amministratori dells Societa somo respoesahili per la redazione ded bilanclo d'esercizio che formisca
una rappresentazione veritiera e corretta in conformith aglé Intemstions] Financial Reparting
Standards sdottati dall'Unicae Europea, nonché al provwedbmenti emanati in attsazione dell'articolo ¢
del DLgs n® 38/2005.

Responsabilind defla societd i revisione

E’ maaten Ia responsabilita di esprimere un giadizio sul bilancio d'esercizio sulls base dells revisione
contabile. Abbinma svolto la nevisione contabile in conformith af prineipd di revigione internasgonali
(ISA lmlu)dlbonha sensi dell'articolo 1 ded DEgs 0* 39/2010, Tali principi fiehiedono il dspetto di
priexipi etici, nonch4 la planificazione ¢ o svolgimento dells revissone contabile al fine di acquisire una
ragimevale sicurezza che [ bilincio d'esercizlo von contenga ervoci significativi,

La revislone contabile comports Jo swolgimento di procedure volte ad acquisive elemant] protativi a
supporto degli importi o delbe informazioni contenuti ned bilancio d'esercizo. Lo procedure seelte
dipendono dal giodizio professionale del revisore, inclusa la valutiedone del viachi di errari m
nel hilancio d'esercizio dovati a frodi 0 2 comportamenti o eventi non inteszionsli, Neil'effsttuare tali
valutazoni del rischio, il revisore considera {l eontrollo interno relative alla redazione de bilancio
d'esercizio dell impresa che fornisca una rappresentazione veritiera e correttn al fine di definire
procedure di revislone appropriate alle clreastanze, e mon per espeimere un giudizio sull'efficac del
controllo Interno dell lmpeesa, La revigione contabile comprende altres la valutieions
dell'approgiristerza ded principé contabili adottati, della mglonevoleaza delle stinse contabili effettuate
dagli Amministratori, nonché In valutazsone della presentazione dol bilando desercizio nel suo
complesso.

PriccsterhouseCoopers SpA

Sede lepabe o wwannisten Tnn: Slws 20090 Viu Morts Hous ge Tal. sayriina Fax sarfimun Sov Boan & Bt oo oo Lr, © 1 e PIVAS
Brg Bagn Miews 10 thons bertis o o' 100008 del Fegotes 4 Revian - A Y Anseaeey bop Vs Seadee Totti 1 T
SN2 « Bk veec Wa Abase Gieres vz Tl ofiaghgaan - Rodages 40126 \-M'hMpB f-l 10ei¥icys - Thresrda 2500 Vi
Borge Potro Wakrer 23 Tal agontenyo - Cntmin oe0 Cere Mube 308 T 04525000 Grwwead 1y T aragiaRty)

Geoean 1hez Mozaa 0 Tel p1oagoys - Napolk l.m“-“lll-t‘- Tel «ll m- 28 Via Vi ¢ T, NW'
< Palermin gong Vi Ups 80 Trl vomsguryy - Pareas 1131 Vieks T auA Tel o mees ﬁ«wn 4137 Pecus Fdas T

3 T ofingna s - Nuwans ooesq Large Fochettl 39 Tol adgaasi « tmlmuun(‘mhl-u Azl - M;ﬁn“&m
Costiusioon 11 Tel aghiagpoey - Trovise Jiua Vel R » e A Wi Cosoo Blatzi] 38 T aqonig Bondly -

l\lh-;:nm\\- Poscalle 1 Tl 23225080 « Veewss 3000 Ve Ao 43 r-l wrEsboonn - Versta 10135 Ve Powrw o Tol
o488 3000 - Viewrom phooo Faos Paaidaabidbs ¢ T ogagmsm

www e, oot 1

318



!

i
pwe

Riteniama di aver sogquisito elementi probativi safficienti ed appropriati su cui basare il nostro
ghudizio.

Gludzio

A nostro gindizio, Vallegato bilancio d'eserdzio focnisos una rappressntidions veritiera e cocretta dells
situaxione patrimoniale e fnanxinria della Immobiliare Grande Distribuxione S110 SpA al 31 dicembre
2016 ¢ del risultato economico e dei flussi di cassd per "esercixio chiuso a tale data, in conformita agl
International Financial Reporting Standards adottati dali™Unsone Earopea, noaché ai provvedimenti
emanati in attaazicoe dell’articolo 9 del DLgs n* 38/2005.

Altri asperti

La Societa, vome richiesto dalla Jeggee, ha insecito nelle note di commento 1 dati esseoxiali dell'ultimo
hilancio della societd che esercita sa di essa 'attivita di direrione e coordinamento. 1 gindizio sul
bilando d'esercizio della Iimmobiliare Grande Distribazione SIIQ SpA non si estende o tali dati.

Relazione su alive disposizioni di legge ¢ regolamentari

Giudizio sulla coeresrn defle relaziome sulla gestione & of aleune informmeiond cortenite nella
refazione sul governo societario € gl assetti proprietari con il bilancio desercizio

Abbiamo svolto le procedure indicate nel principio di revisione (SA [talia) n® 7208 al fine & esprimere,
come richiesto dalle norme di kegge, un gindixo sulla cosrenza della relaxione sulls gestione ¢ defle
Informazion della relazione sul governo socsetario € gl assett] propesetar] Indicate nell'articolo 123-
bis, comma 4, del DLgs 0° 581998, la cul responsabilitd compete sgh Amministratori della Soceta,
oo il bilangso d'esercizio della Immobiliare Grande Distribuzione SIHQ SpA al a1 dicembre 2016, A
nostro giodizio la relaxione sulla gestione ¢ Je informazoni della relazione sul governo socetario ¢ gh

assetti propeietari sopea richiamate sono coerenti con il bilancio d'esercixio della Immaobiliare Grande
Distribazione SI1Q Spa al 31 dicembre 2016,

Bologsa, 20 maarzo 2007
PricewaterhouseCoopers SpA

fG\oLyC/'G QM'

Roberto Sollevant|
(Revisore legabe)

z2dia
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Relazione del Collegio Sindacale

IMMOBILIARE GRANDE DISTRIBUZIONE
SOCIETA’ DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE QUOTATA S.P.A.
Seda Legale Via Agro Ponting, 13 45100 RAVENNA
Sede Operathen Via Trattati Comunitan Ewropel 1967-2007 r. 13 BOLOGNA
Rea 8357 Regstro lmpiase 00207420390
Capkale Socs sofioec-lio » veessto Eury 599 76027898
Sccith Sogaelia ala dezions ¢ al consollo & Coop Alianm 3.0 Sec. Cacp,

Relazione del Collegio Sindacale all'assemblea degli Azionisti di
IGD Immobiliare Grande Distribuzione Societh di investimento
immobiliare quotata S.P.A. ai sensl dell'art. 153 del Digs 58/1998 e
dell'art. 2429 del Codice Civile

L L

Signeei Azicnisti,

il Collegio Sindacale, ol senst dell’an, 153 del D.Lga. n. S&1998 “TUF) ¢
deli'mrt. 2429 Cedlce Civile, ¢ chamato a riferire all’Assembles det Soa sell'attivitd di
vigilnazs svoliz pell’ eserotzio ¢ sulle omissionl e sul fatti censurabili eventualmests rilevatl.
1I Collegic Sindscale € altresi chismalo & Gare asservazioni © propostc & oeding sl Bilwoio,
alla sus approvazione of alle materie paste all'ordine del glomo dell* sssemblea dells sucieed,
Nel carso dell*esercizic B Calleglo Sindacale ha svolto | peoprl complth istituzionsl] el
rispetto del Codice Civile, dei Decroti Legislativi n. 58/1998 ¢ n. 392010, delle nomae
statutarie, sonché delle leggl speciall In materia, nel rspetto defle dispesizionl eranate dalle
Awtoritgd che esercitano attivith di vigilanza ¢ di controllo (Commissicne Naxionale per le
Socita ¢ ln Borsa - Cansob), tenendo alires) i considerazione i peincipi di comparamento
mccomandali dul Coasiglio Nazivnale dei Dottori Commercialisti ¢ dogli Esperti Contabill.
Desideeiumo informeeV che, sino alla dats di redszione della pecsente Relazione, 1'attivita &
controllo ¢ vigilanza & noi sescgnata dalls Jegge =i ¢ explicat con Je modelith operative sogen
esposie ed In ossequlo alle indicaxionl emasate dalla Consob In msateris & controlli societari.
Ned corso doll’esercizio, come oitre riferito, le informazioni per Jo svolgimento delle funziosd
progeie del Collgpo Sindacale sono stale sssunle sttraverso vudizioni nelle strutture seiendall
« in virth df quanto riferito nel corso delle riunlonl &l Consiglio di Amministesziane. 1l
Colleglo, cun | propei componestl, ha sssistio alle riveioni dei Comitsti societari= in
purticolare del Comitato Controllo e Rischi, dol Comitato-per le Nomine ¢ per &

Reaticas del Colieghs Sindscale all ssmrmhie dei o) Pagina |
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Remunérizioni mvvalessdesi altres) & un profloes scambic di informezicone con la Secictd &
Revigone Price'WmherhouseCoopers Sp.A, con il Dirigente Proposio, con ['lniemal
Auditing 8 oon [*Crgenismo di Vigikinza.

1l Collegin Sindacale rileva preliminaresente che [ Bilanco d'esercizio & consalideto, ohiess
al 31 digembee 2016, & redana in applicazions del prireipt contshili intermezionali [45 - [FRS
[Pevernmiongl Aecpunnmg Srewdordy & nfermations! Fimenciol Reportiog Sondord) cmaneti
dull' Infermadional Accowaing Simdardy Boeed — IASE (Tniernstional decouniimg Stomard
Board], omologati dalla Commissions Buropes ad atiivalmests s vigore, Dive pocesserio, s fa
riferimenio ai doowmentd interpreistivi emamti deflo 1ASE {Infernarioes dccounting
Standards  Foord)  sesso, oveen  Gall'IFRIC  {feiesmationnl  Finaaclal  Reporiing
Tterprataiions Cosmimie), noncld dal document] predispostl dall'OUC (Orpomiewes lafiano
ol Contabiid)

Quasts safifa premesss, 41 seguloe sl fomisooro e Infoemezlenl, tra be altre, Achismate nell
comunicazione Corsob o 102566« dul 6 aprile 2001 e sucoeesive: modifichs ed inbegrazioni.
Ci aitenisme peranio, conee nell'cocrcizio precedente (204 5), nelln swesama delln presenie
Felazion: albo schema ed alls mamcrazions conigaula nella cilsta comunivazivne Consab,

I, INDICAZLONT BULLE OPERAZIONT DI MAGGIOR RILIEVO ECONOMICH,
FINANZIARIO E PATRIMONIALE EFFETTUATE DALLA BOCTETA®

A livello socictarie i Ewbli di maggior rilieve dellamno 2006 possoms essere cosi
riepilogaii:

In deta 5 pennnio 2016, & sonsi degli artl. 129 & 131, comme 4, left. b) del Begolensenio
adotiéo con delibers Cossob n, 11971 del 14 meggio 1999, & & reso nole che in de 31
dicoeiong 2013 & venuin a scadenza per decorso del relativo lemuine dl dersis || paite di
gindacaln dell"czercizio dol dirito di vote e di Meceo, ai sensi dell®art 123, comend | e 4, lem,
w) e b) del Dhlge n 58 ded 24 fobbraio 19949, sobteseritto bn dam 9 maree 3915 tra Coop
Alicanza 3.0 Sco, Coop. & Unicoop Tiereno Sosletd Coopenmtive, mvenle ad oggelto axioni di
K, 11 Patgo wvevn complossivemmente sd oggetio n. A30.898. 768 exloml ordinesie di 100
apporiste al sindacets dl woro & n, 385,781,707 szlonl ordinaric IOD apporiste al sindacato di
hineo, Lo svioglimentn del Patio, comunicain o mwhe & Consob i peel data, & siss
depositatn in data 4 gennaio 2016 prasso il Registro delle Imprese di Roverma.

1F 3 marzo 20046 il Consiglio di smmindsirazione he spprovate {1 Progetta di Biancio di
eserolels ¢ || Bilaness Conplidate, progeiends all' Assemblea un dividendo per & 0,04 Eur
per ogni axzione in circodazions oltre ad ever approvato la Belosose sol Goveme Socistrio ¢
Assetti Proprieteri € |8 Relamione del Consiglie di Amminstrazione sulla Rermoneraione.

Rl bnid del Codiejon Biedacale al meemiies doi sac! Pajlaa
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Inoltre, if Consiglio di Amministrarione 5 defibwrsio, su proposta del Comitwto Nomsine o
Remunesszione, di cooptare Luca Doadi dall*Orologlo quale componente non eseeutive
indipendente del Consiglio di Amaninistrazions, ai sensi dell’art. 2386 del codice civile, in
sastituzione del dott. John William Vojlicok, Gmessosi nel novembes 2015

In data 14 gprile 2016 I'Assomblea degli Azicaisti i 1GD ba spprovmo 1l Bilasclo
d'Esercizio 2015 cosi come presestato dal Consiglic & Amministresone del 3 marzo 2016 ¢
ha celibersto & distribuzione del dividendo di cul sopea che ¢ stato messo I pagamento con
stecco dolla codole . |6 in data 23 maggio 2016, o partice dal 25 maggio 2016 (record dave il
24 maggio 2016).

11 dividendo distnbaito pari a Euro 0,04 per azione (per complessivi Eurv 32.521.825.24) @
ool composto:

I Euro 0,034873 per azicne: utili e risseve di utill 2 nuovo derlvanti dalls gesticas esente,
e 1li du sssoggeniare slle rogols ordimrisments previste dalla logge n. 2962006 pec gl
utils derivanti da tale gestione;

0 Baro 0,005125 per azione: risceve di capitale,

L'Assembles ha, inoltee, voinio in seneo fivorevole in merito alls prima sexiono della
“Relaxione sulla Remunerazione™, gik spprovata dal Consiglio di Ameinistrzione In dete 3
marzo 2016, al seesi dell'art. 123.ter del D.lgs. SRYE, oltre a rinnovare 'sutortezazions al
Cosgiglio & Amministrazione sll’acquisto ¢ slls dispasizione di azioni propeis, in uns o pid
volte, o &) mauimo consentito per kegge. L' Assemblen ondinaria degli Azionisti ha inoltro
conformato o namina det dott. Luca Dandl Dall*Orolegio guale amministrsore non eoscativo
indipendenic della Societd, che rimarrd in carica fino alla scodeaze dell’attuale Consighio di
Amministrezicee, © cloé fine alla data dedl'Assemblen convocata per PMupprovazicoe del
bilweclo relative all*ceereizio chiuso al 31 dicemhbre 2017.

In data 7 sprile 2016 il Consigho di amministrazsone ha appeovato il Bilancio di sostenibilith
relativo all'esercizio 2015,

In data 10 maggio il Ceosiglio di Amminisirazione ha approvalo il nuove Pisno Industriale
2016201 8.

I dsta 15 dicembre il Coesiglio di Amaninistrazione &I lmmobilisre Grande Distribuzicne
Sceieth di nvestimento Immobilime Quotata S.p.A. ba appravato il progeto di fisices per
incorpomazicas delle societh interameste controllete (GD Propesty SIING Sp.A. ¢ Punta d
Ferro SIINQ S.p.AL

L'operazione di fuslione rlestra in un progrwmma vollo olla razionallzmziose ¢ alls
semplificazions della struttues societada del gruppo facente capa a 1GD SHIQ S.p.A. Medinae
la fesione modesima 51 readizzent infact! un'unics, p#d maziceale ed eccoomica, struttura
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socictaria che permetterk una migliore valorzzazione delle attivits delle soclesd partecipanti,
conseatendo s peosecuzione da parte dell'Emittente dell'esercizio delle sftivith oggl avolie
dalle Societa [ncorpormde.

In data 28 febbenio 2017 il Collegio ha res note sl Consighio di Ameninistrazions gli esiti
positivi circa |'sutovalutszione in merito all'Indiperdenza dei suol membri od in merito alla
yalutszione dei criteri ¢ delle procedure di scecrtamento adottate dal Consilio stesso per Lo
walulcione del propri mvembei,

Per quantn riguarda gli imvestimenti effettuati mell'sercizio, il Gruppo 1GD ha
prosegulto 'attivith di sviluppo di suovi immebili (Ports n Marv), di amplismesto (ESP)
oltre che di manutenzione straordimaria. Tra questi o segnaka:

Progetto Porta a Maore:

Nel coovo dell’eerctzio sone prosegaitl | lavorl di reallzazione del sub ambito Officine
Storicke, per un importo complessivo pari a circa Huro 2.360 mighizia, relative alla
destinazione residenzinle, mentre § lavori relativi al compesto comenerciale scao nsaltati pan
a circa Euro 6,146 migliain, la cui ultimmaxione & prevista per il secondo semestre 2018

Ampliamento Esp Ravenna
Ned coeso dell'esercizio somo stati avvieti i lavord per 1'esecuzione di opero struttural ed edili
e di impianti, per un imposto peri a circa Furo 14.029 miglizia

Gressedo: in date |3 dicembee 2016 & avvenum |'acquisizione dells Gellera del Cemro
Commercinke Masemid di Grosseto, oggetto i un contratto preliminace di acquisto siglato
oell'eservizio precedente can Unicoop Tireno S.c.. L'investimento & stato parl a clees Buro
46,58 milicni, comprest gli aneri accessori,

Alerd

Nel cocso del 2016 soao stati wltimeti: | lavord di restylimg e it out ¢ |l rificimento dells
coperture della multisaln della galletin Centro Sacta, pari ¢ circa Baro 733 migliaie; § lavori
edili relativi &l Centro Commericiale Esp, puri o circa Baco 653 miglisia; i lavori & fit oot
relutivi al centro commerciale Cited delle Stalle di Ascoll, per us anumontare pari s cirea Euro
661 mighaie; gl interventi di sanutenzione ewordinarm prosso mlcuni centri commerclali
rumieni € i levord connessi all'spertura di un peimarko operatore presso la galleris di Plojesti
per Buro 2.345 migliale; § lavori di copertura o fit out peesso il retadl park di Mondovl, per we
mmmontare pari o circa Euro 331 migfiaia; i lavori edili relativi al Centro Commercinle
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Porogreade, pic 4 ciren Euro 359 miglint | lavori edili @ & copartora relativi sl Centrn
Comnmerclale Tlhurting, pari a oirca Burs 104 miglisia o sl inlerventi minod (s [
princigall galleria Cond, galleria, Centro Borgo ¢ ipermervatn di Ligol, per un ammantsre
camplessive parl od Bure |.9%0 miglinie, oltre al'ssquisizione i un arce & la proscouzione di
cpere di orbanbzeions nelstive al Reiail Park Ji Chiopgia, per Bura 576 migliain.

Sono inolre proseguiti, © rEultang o B corso, | lever di manutenzioni strwordinaio
relatlwl 1) &l levert 3 progetinzions dell'ampliamento delia galleria commercinke Gran Rendd
di Creme, peri & circe Buro 134 miglinia: (i & lavar di miglicessento slsnlee su Desera,
[F i kmEsdetare penl & clres Bure 648 miglin e aliri intevemti siinori pari sd Buro 1,006
migliain, reletivi prevalentemente oi lavori & miglommenio sismigo i aleuni ezl
comrmerciali in Nalin e ai lavari di copefics presss il centno commen ale Kated,

In merite ai disinvestimonti;

In deiz % seficmbre, 8 sepaiin dell'esercizio dell*opzione di noguisio dn parie di DndpodSed
Asshourazionl 5.4, defla quote deternriz da IGI, pari al 2044, & svvenota la cessione di
UnipolSei Investimenti 08, 5. p.A. o prezoo di Buro 4.465. 73T 40,

In dute 30 novesnhee ¢ oyvesuts |0 cesslone, of prezzo df Bwo 240 miglisks, della “palazzing
San Benedetin®, isoritts in bileocio per gires Buro 237 miglinin

I mcritn ai finasciamenti:

Im dalz 10 febbraic 2004, [ Sccimi he sotoscritte con diverse comtroparti bascerie, per un
relonale tomle di 300 milloni di Fura, & copertera del rschio di lesso & inleréiis deriwanic
dalla prospeitatn ed ehemente probebils emissone di uwn prestice obbligazicnarde per il
300 milioni & Earns, coniraiti dervall Inteen Rade Swap Forward Btarting a un lasso pari allo
0.0 15%, Tale opsrasione & sata chiusa lndata 31 ssaggle 2006 ¢ ha determisatn | issrizions
di wea riserva di Cesh Plow Hedge per Poro LG50 migliais,

In data 22 maren 2016 k Societh ha estinko anticipstamenis || muooo in essere eon Banen
Popodare di Verona, relative &l sub ambito Pazzs Mazeini, con scadesoen originerin 25 keglio
2026, tramite Putilizeo di linee di credilo o breve iermise. Lestinzione del muiug ha
permezsn |l lherazions i ipotecs sul residenziale Mazzini ¢ sl parchegpio Mozzini.

In date IT magghs 2018, Moody's ba assegnaio un “provisiosal fesi-lime boog-lenm issuer
ruling™ piri @ *(T"1Ha3" (imestment pmde) con cutlook stabile, 2l Socieid e allemiaione
ohbligaxionaria e, in dats 15 glugno lo he eonveriite in “delinive™,
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In data 25 maggio = & concluso il collocamento presso investitor] qualificeti di un prostito
chbligazicnario non garantito 6 non convertiblle per s importo nominade compleasiva di
Euro 300 milioni deliboreto daf Cansiplio ¢f Amminlstrezione in datn 17 maggio 2016,
Lo cbbligazioni di nuova cmissions peesentano le seguenti carattorstiche:
« tnglio umitacio di Euro 100,000 & nuekipli di Euro 1,000 fino a Furo 199.000;
- duryix 5 snni coo scadenza (1 31 maggio 2021;
« cedola loede annuz fissa pari al 2,50%;
- prezzo di emissione parl a 99,93,
Le datn di regolamento per I'emissione cbblignzlionaria & ayvemnta il 31 maggic 2016, Lo
obbligazicni soro quotate presso |*lrish Stock Exchange,
L'operszone ¢ statn finslizzata al rifinanzinmento parziale dell'indobimmenso esistente ¢ alla
pestione operativa generale, ivi inslugo il fmanziamento di possibill mvestimenti futuri della
Societd,
In datn 26 maggio 2016 la Societa ha esereituto "opzicae di estinzione anticipata parziale del
finanziamento evogeto da BNP Parioas, per un imporio paci s Furo 29,6 milonl,
I dwts 17 giugno 2016 I Socictd ha stipulsto due contrattl, per en impoeto complessivo &
Ewro 60 milioni, di linee di crodito a scodenza (Commited Revelving Crediti Facilities) con
duruts pari @ 3 penl,
In catn 27 giugno 2016 lu Societh ha cscrcato 'opzione di term ou opgion, per ulterior 60
mesi, peovisie nel contratto di finanzimmento ANL Riminl portando Ia scadexzs al 6 luglio
031,
In datn 28 novemhre 2016 la Sccictd ha esercitalo Mopzicoe di cstirwione anticiputa del
finmszinmento crogato da BNP Paribes, per un kmporto residoo pard ed Fueo 105,46 miliond,
In date 1* dicembre il Consiglio & Amministrazicnc ha approvato I'emissione di un prostite
obblignzsozario rivolle esclusivesnente & investitori gualificati, non gareatito ¢ =oa
coovartibile d'imparto nominale pari ad Euro 100 milioni con scadenza & seite anni, cedola
lords wnmua flssa pad al 2,25% Il collocamento & stato compietatn (1 7 dicembee & 1)
regolsenente & svvenuto 111 gennaio 2017,

L
Nel corso ded 2016, il Collegio Sindacale ha acquisito informsazion| in crdine alle operszionl
di maggior rilieve esonomico, fmanzisrio ¢ patrimoninle svolte dalfa Sccictd ¢ dalls Socicth
controllate, partecipanda, come riferito, alle riunioni del Consiglio di Amministrazione,
noenchd syolgendo specifics incootn con I'Alta Direziane nonché can 'intermal Audil ¢ cont Is
Societh indicata del controllo contohbile (FWC).
Tali opecazioni, per quanto & conoscenza di codesto Collegeo Sindacale, non sono risultate
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menifestamente Improdenti o azzardwe, eé ks potenziale comfiitio & interessi, né in contrasio
con ke delibere assunte dall’Assconbles o tali da compeomettere Vintegritd del patrimonio
sxiendale.

Si rppresenta che |a Relazione sulla gestione degll Ansninistratoni sottoposta alla Vosira
miouc,fmahecmphcdmhfomw\lhmhdlecimm. St
rimande  tale documento, in medto all'individericns delle operazioni, ivi adegustamens
rappresentate, nonchd alle mctivazioni che haeno portato [I Consighio di Amministeszione
delle Societd & dare corso alle prodetts opemzicni, deliberale in confoemitk alla Legge od allo
Statuto Sociale. 11 Coflegio Sindacele preso afio i quanto dferito mella Relmione salle
gesticew non ha csservazioni da proporrs.

i Collegio Sindacale 44 #1to inoltre che allu data di riferimesto — 31 Dicembee 2016 — 5l sono
conseryite In capo alla Sccicth [OD SHQ S.pA. | roguisiti: {1) soggettivi; (i) statetari od (iii)
oggeltivi previsti dal regime specisle delle societd di investimemo mmmobiliare quotate
(S11Q), introdewe dall ast, | della Legge 27 dicembre 2006 n, 296 ~ Logge Finanziaria 2007 -
ooeché dall'eer. 3 del D M. 7 Settemnbro 2007 0, 1 74,

Nel corso dell’esurcizio appena terninato (2016) Is Socketd ha deliberato, nell'asseeablea dol
14 Apeile 2016, la distribuzione di un dividendo di € 0,04 par ognune defle £13.045.631
azioni all'epoca in circolazione, per un imparo complessivo di €. 32.521.825.24 non infeciore
al 70% degli utili derivantl dall'attivitd della gestione escate cho deve asswalmente sssure
distribaits In sede i approvazione del bilancio (1"art. 20 del decreto legge 12 settémbre 2014,
n 133, convertito con modificrzon], dells kegge 11 movembre 2014, n. 164, ha introdotio
aloure sostanziall modifiche al Regime Speciale, che sono state, o loco voits, commentale
dulln Circolare doll"Agenzia delle Extrate a. 32E del 17 sesteeabre 2015, Tru le modifiche
wpportale risultano anche quelle che dguardano obblige d! distnbuzicne dell’utile denivanto
dadln gestione esente ¢ I'smpliamenso del perimetrn contabile & fiscals della gestione esente).

I, NI INDICAZIONI SULL’EVENTUALE ESISTENZA DI OFPERAZIONI
ATIPICHE EXO INUSUALI COMPRESE QUELLE INFRAGRUPPO O CON PARTI
CORRELATE E VALUTAZIONE DELL'ADEGUATEZZA DELLE INFORMATIVE
RESE DAGLI AMMINISTRATORI IN ORDINE AD OPERAZIONI ATIFICHE E/O
INUSUALL COMPRESE QUELLE INFRAGRUPPO O CON PARTI CORRELATE

La Relazione sulla gestione ¢ le Informezionl prodoge In Consighio di Amministrizione,
ovvero ricevute dall’ Amministratoee Delogata, o dal managemens aziendalo della Societh,
nonckd dai Collegi Sindacali delle akre Sccletd controliale — ¢ comungue quelle riscontmte
nell’smbito dell'atcivitk di vigloza del Collegio Sindocale — non banno evidenziaso
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l'uideﬁiﬂWWlpﬁMmmMmme
Oruppo 0 0o part! comrelate,

In adererzzn alla Comunicazions CONSOB n. DEM /1007858372010 del 24-09-2010 che ha
racoomandato aghi ensittent] di effettuare una revisione triennale delle peocedure adotime dugll
siessi in melerls & oporazioni con parti coerelate, || Consiglio di Amminstrazione del 15
dicembre 2016, previo parere del Comicato Parti Corrclme, b deliberato in merito ella
adegustezza delln Procodum co Panti Comelate adottata dal Coesiglio di Ammsinistrazions
della Societd in duta [ | novembre 2010 ¢ da uitimo medificata in data 6 sgesto 2015,

Si dit atto che [e informazionl relative alle operazioni congluse com partl carrelats efo soggotti
collegatl, riteaute adeguate, sono ste ress al Collegio Sindacale degli Ameinistrator nell
Relazioon walla gestione; inolire, gueste sono perveoute treemite | flussi infomeativi trimestmll
geeseritth dalla disciplia sopra richiamata,

Pift in generale il Collegio Sindacale oedl'osscrvanza delle nome emanate in materia, db sito
che Je opecmxicni crdinarie infragngpo oo con parti comrefate sono regolale da nonmali
condizionl d! mercato e sono evidesziste nella Relazione degh Amminisemtod, s per la
tipologia, sia per 1'entitd cconomics ¢ flanziarie.

Le operazioni infragruppo olo con parti cocrelaie, ove pecessarko, sono state oggetto di
specifiche delibere del Consiplio & Amministazione ¢, s del caso, assunte peovio esumo del
Coenilwto per le Operszionl con le Partl Coerelate. Si dd a tal peoposito atto cho nel corso
dell’esercizio 2016 1l Comitato pec le operazioni coe Parti Correlate si ¢ rimito n, 2 {dec)
volte. 11 Collegio Sindacale, mella sus attivied di conerclio, ba verlficate B rispetto delle
procedure o delle disposizioni oormative ¢ sulla base di Wi verifiche ha valutato ke operszioni
di cui al presente paragrafo congrue pet Pimporto ¢ per le modalith opertive adottule &
rispandent: all'interes=e economico defla Sccictd.

Riteninmo sitresi afMcabile lo mesodologls adottats, cosl came la riteniamo adeguata a fomire
una informazione completa & tempestiva.

1§ Colleglo Sindacale, pur rimesdando per maggicel approfondiment! alla Nota Integretiva
allegata ul Bilancio ed alla Relazione sal governo socielario ritiene che lv operieions con perti
cormelate concluse nel corse dell*seno 2016, rovino giustificazione nell' micresse dulln socicti
alla loro effettuazions ¢ ¢he non vi siano asseevazionl lo inerito slls o congrulth

Peor quanto riguarda le segnalszioni presorifle, circa b operazioni postc m csscre da soggetti
tilevant! e da persone strettamente Jegate od essi, al scosi dell’art. |14, comea 7, del D.Lgs
58 dul 24 Febhraio 1998 o art. 152 sevier, sopfies ¢ ocfies del Regolsmento Emittenti Comsob
(cisposizioni in matecia & “Iwermal Dealing™), il Colleglo Sindacale ha accertato che la
Socleat sl & dowsa d| apposite nomue e peocedure inderne per effetroare tall segnatazionl,

Nelezioee del Collepio Sinducale sl masantlza dei soci Pagiea d

327



trumite I'ndoziono del “Rogolamento Mnsermal Dealing™,

1V. OSSERVAZIONI E PROPOSTE SUI RILIEVI E RICHIAMI DI INFORMATIVA
CONTENUTE NELLA RELAZIONE DELLA SOCIETA® DI REVISIONE

Si roceds che alls socketd PriceWmechouseCoopers SpA., ¢ stalo confetito Mincarico di
revisione legale, per il periodo 2013-2021, dall' Assemblea del Secl del 18 Aprile 2013, su
proposta molivata del Collegio Sindacale ¢ sulls base di una vahaszione ed analisi eenico-
ecanomicn, 8 sensi della nomative vigesae.

I Bilsngio desereizio ¢ consolidao ¢ stalo sottoposto alla revisione delle predecta Socletd
PriceWatechouseCoapers Sp.A., che ha rilasclato e peoprie relazioni, ex arit. 14 ¢ 16 del
D.Lgs. 27 germago 2010, n, 39, in data 20 Marzo 2017 precedentements depositalo aghi aili
della sccietk; In esse non scoo preseati rilievi o richlami di informativa. In particolare, dette
relaxioni evidenzizno che il Bilancio d'eservizio e consolidato scao redatti con chierezza od in
conloemitd alle noeme di degge ed ai peincipi & geecrale scoeitazions o che mppresentano =
modo vesitiero & corrette In situszione patrimeniale ¢ finanziarda, il risultaw economico ¢ |
flussi i cassa per "exercizio, nd venguno segnalati rischi sull"affidabdlitd del sistema
wontabile, :

Nella relazicae dolln Societa di Revisiono PricoWaterhouseCoopers S.p.A. non vengoso
evidenziall riliev] «/0 richinmi circa la naturs, In qualid ¢ [a cocretierza delle informezions ivi
compresa ls cosrenza della Relazione sulla gestione,

Y. INDICAZION] SULL’EVENTUALE DENUNCIRE EX ART, 2408 DEL CODICE
CIVILE ED INIZIATIVE INTRAPRESE

Il Collegio Sindecale, zel corso dell'eseroizio 2016, e sino alla dam di redazione delln
preseace Relazions, non ha ricevulo alcuns dommcia ex art. 2408 del Codice Civile ¢ pertanto
nessuna iniziative & state peesa dal Collegio Sindacale in merine,

V1. INDICAZIONI DELL'EVENTUALE PRESENTAZIONE DI ESPOSIT ED
EVENTUALL INIZIATIVE INTRAPRESE

Al Coliegle Sindscale non sono pesvemsti, nel coro dell'anno 2016 ¢ sino alls dets di
redezione defla prosomte Relazione, esposti prescmcat] da Azicniti oo & Reei; né @ a
conosvenza di espost efo ribievi che shino stath peesentmti alla Societh da Azionisti oo da terzl,
perianto sessuns inizistiva é stuta in tal seaso inerapresa dal Colleglo Sindicale.
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VIL INDICAZIONT T EVENTUALI ULTERIORI INCARICHL SUFFLEMENTARI
ALLA SOCIETA' DI REVISIONE E DEI RELATIVI COSTI

Vi segnalismo che alls Societh di Revisione PriceWaterhouseCoopers 5.pA. & stato affidaio
{'lncarico di revisione logals, |'incarics coetisaative di revisione del bilancio d'esercizio ¢ del
cansalidsta con eppsevezioas del bllesclo &l 31 dicombre 2016 unilamesis al pludizia di
eoerenza dells Relazione sella gestivns ¢ dells infermazionl di cal &l comesa 1 letters o, d, £, 1,
m ed & comma 2 lefierm b dell'af. 129 bis del citalo Drlgs. 5B/1998 prossnialo wclls
Reluzicne del Govemo scoictario o gli mssstti proprietari, 11 Collegin Sindacale he otiemino
dalle Societi PriceWaterhouseCoomers 5pA, ln Relazione sull'indipendeoes radaits 1l rens|
dellart, 17 del D.Lgs, IHNT01Z non rseontrande situazioni che nu abbisno compromesso
indipendznza o cuese di incompalibilith ai sensi degli ar, 10 & 17 el cltaie 13 Lgs, 392000
o dedle mlative disposizion] di wiuscicae, Gl importl sosterati per izli atiavild sono stall pari
ied EML 104 per |"esercizio 2016, La Socielh & Revigons PriseWalerhoeseUoopers Spoi.
ha pervepitc altresi i sepusnti mporti: (i) per le atlvied connesse all®emissione di un prestilo
obbligezicaario: EML 155,

N Coldegio Sindacile & atio cse gl apsmednistrator in sdempimento ali'art. 149 duodesios del
Begolamento Emittenti hanmo indicato il conispeiivi comnplessivamente di competenaza
del ' eservivio #1146 sla per | servizi di revisione sio per alire presteciond nese dalls Prics® aier
HisreeCnopers 8.pA. efo da altro entith appariesenil al sup Gruppe, Tall coerispedtivi sono
emacndant ad €M1, 153,

L'milivita di revisicoe lepale relativa alle Societd controllaie ramene (Wic Magmin 5.4, ¢
Winmarkt Menagement 5.4 ) & sista affidet alla FriceWalsthouseCoopers Awlil 8.0, alla
Guale & gtaln FlosRoscies @ comperan df £0L 25,

Al Societi di Revisome Price WaterHoussCoopers 5.pad. & stalo inolle demesdale lo
swolgimento dall®smtivith &i revisore legele delle Socield cantrallete: (i) MIDF Memagersent
Bl (i} Millennium Gallery Sxl.; (i) Poca Medices Srl, (iv]) 16D Propemy SIING
paa (v) Pumin di Ferro SITNG S.pA. L importo complessiv & stato di @041 &5,

VI, TRNDICAZIOND D] EVENTUALI ULTERIGRD INCARICHI A SOGGETTI
LEGATI ALLA SOCIETA" INCARICATA DELLA REVISIONE Da RAPPORTI
CONTINUATIVI E DEI RELATIVI C0STH

Il Collegio non & & eonoscenze del conferimento, mel corso dell'eserobxio 2016 di aliri
incarichi contimuativi & sogpenti legell alla socistd di revisiene PrceWaethouseCoopes
Sph.
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IX. INDICAZIONI DELL'ESISTENZA DI PARER! RILASCIATI Al SENSI DI
LEGGE NEL CORS0 DELL'ESERCIZIO 2016 DAL COLLEGIO SINDACALE

Nel corso dell'esercizio 2016, @l Collegio Sindscske ha provveduto & rilasclars il propeio
parece - guando obbligatorio - in casequio w previsionl df Legge, dello Statuto o della
moemativa Cosaob; tra | parer] espressi e Je principali osservazioni formulate, 5i segnalano:

< Pere espresso i relazions all'mppeovazions dells Relazicee sulls Remuncraxione a
favore dei Consiglicri invessiti df particolar cariche, ncochd degli Esposenti apicali delln
Soceth;

- garere sulla crogazione, quele cmolumento verisbile deli'anno 2015, a favore
el Amministrotore Delegato, del Dirottore Generale alla gestione ¢ del Dirigesti con
responsabilitd sralegics;

- parere in merdo all"openeione di Fusicoe per incorponeions delle socicth intammente
cantrollate [OD Property STINQ S, ¢ Punta & Ferro SIINQ S.poa. [ cul progetio & stato
spprovio dal Consiglio di Amministezicne del 15 dicembre 2016,

X INDICAZIONI DELLA FREQUENZA E DEL NUMERO DELLE RIUNIONI DEL
CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE, DEL COLLEGIO SINDACALE

1 Consiglio di Amministraziane, di morma, & thesisee nel tlspetto ded temaini di freqoenzn e
con o cadenza provists ne! calendariv finseziscio, reso noso &l Mercato in osservanza alle
dispaslzion] previse dalle Istituziond di Horse. Esso inoltre si riunisce quando esigenze di
opportunitd ¢ di nocessitd, w specifici argaments che rivestond importsnza per |s gestione
accicmatia, lo richlcdeno. Nel corse dell”esercixio 2016, si sono teoute n. 9 (nove) sedute.

Alle riunicei del Consiglio di Amministrezione assistoao su imvito del Consiglio swesso |
dirigenti delle Socketd ul fine di fomire specifiche mdicazioni sui temi posti all'Ordine del
giceno, A particolari russoni del Consigho dl Ammisistrazione su invito specifico kanno
pastecipato ancke soggetti estemi alla sccietd qualora si sia reso opportuno efo necessario
fomire i relszione sghi Ovgai in oggenio indicazioni &' Informazion) dl nabees speciaiistica,
L' attuale compestzione del Consiglio di Amministrzione & in linea con la normativa vigente
In manerin di equétibrio tra | genen (L. 12002011).

I Comsiglio di Ammtinistrazione he alfidsso alls Societd di comsulenza Egon Zeboder il
precesso di autovalutazione della peopria pesformance (Hoard Review) reletivamesnte alla
dimensione, composicions ¢ funziomamento del Contiglio ¢ dei Comitmti relalivi, cosl come
I'anno precedente.

1 risultot 6 tale attivits scea stadi illustrat ned corso del Conslglio di Amministrazione del 28
fekebenio 2017 conclusssi con una vaksszione positiva
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1l Collegio Sindeeale si & o ssch’esso oon cadenza supsrion: @ quelln richiesta dall
Leage. Le riumioni toovsbe da tsbe organo nel conso dul 2016 sono state infatti n. T {setic), Exse
Banmo inbencasaa soka e riunioni ex et 2404 Codics Clvile & quelln finalista alls sicsars
delln relazioee ex arl 2429 Cuodice Civile, [! Collegio Sieducale & stato inolire presenie alle
riunicni del Comsiglia &8 Amministrazione, he shiresi gaoeiiic la peesenza all' Assemblea &
Eslancho, nonché ln presemen ()@ cingue su sete runiond del Comitaie & Controllo e Rischi;
{iil} & guattry £ cingee riunionl del Comitwto per le Komine & per e Remancraxiond; ill) e del
Comilata Pani Correlaie, 1| Collegio Sindecale Ba inoline promocsn ed fa periscipeio ed
imeonirl & riuniond effettuste con "Alis Dirigenzs dells Societh & con | rappressniasti della
Soaleth & revisiong & oon |"Intemal Aasdiling,

Il Collogio Sindcale svalpe Waline la funzkme & cordinemente ¢ di sdiieo del Comitain
pex U controllo interna & la Revisions contabile, ai sersi deil'ar, 19 ol 0.0 gs. 392010,

XL QSSERVARIONI SUL RISPETTO DEI FRINCIFI DI CORRETTA
AMMINISTRAZIONE E SUL RISFETTO DELLE NORME D LEGCE E
ETATUTO

Le Societh &, a parere ded Collegiv Sindacale, amminisirss con competenza e nel rspetin
defle npeme di legge & & Sisoin. L'srilenlamions doi poteni e delle deleghe, cosi come
risultono afribwile, sppaicon adeguaic alle dimension! ed all'cperativiti della Rocledl e
risultono  adegmatomente indicate nells Relseione deghi Amminbiraior, Tele siivich
amministrativa nan ha dats luogo & Allevl slo cmervazion] da perie nosire. Preme ol Collegio
Sindacale in perticolars rilevarn che esso, per quanto di sua compatenza, ha preso conoecens
& vigilato b rspetio dei principl 4 correiia ammindirazione, tmmite aservezionl divete,
informazionl rapeolle dal respansabili delle funzioni eriendsli, incontri com il Dirigent
Prepasie alla redozione & dosumenti contabili, con I'Intemal Auditing, con il Comitaio di
Comrollo e Rischd, oom il Comitate per o Momine & per lo Bemunemzioni, nonckd can i
veapuwcalB della Societdh di Revisions, ol fisl del recipeoco scamblo dl Edormezionl, In
particolare, per quanto stlisoe ai processi deliberativi del Consiglie & Amministrodons, il
Callegio Siedfacale ha seccrisia, snche medianie b parieclposion: divettn slle adunanze
corslilard, e eonfiormind alln Legge o allo Smiuin soclale delle sceliz gestionzli operste dagli
Ammimistralori ed ha verificato che lo mlative delfbare fossero assistite da analisi o paron -
prosdoil all*inleres o, qoande Aecessario, do prodessionist] &' socieild ssteme — Aguandanti
sopralba®io la congruith cconomico-fmansiarin delle oporazioni @ b lom onssgoenie
rpondenza &ll"inberesse dedln Socheli.

Si mmmenia che gi levori consilieri heeno pariecipoio stabilmense, di dirfio o s i, per
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I'Hiustrazicne ¢ "analisi ded provvedimenti apgetic 4 delibera, il Dirctiors Genersde alla
gestione ed il Dirigente Preposto alla redezions del documenti contabili. Hanno partecipato
altel Dvirigent] in funzione degli specifici angomenid posti ol ordine del giomao,

KN, OVSSERYAZIONI SULLA STRUTTURA DRGANIEEATIVA

Il Collegio Sindacals ha aliresi preso conoscemem o vigilalo, per quanto & propria
compeienm, sull'sdegusterza della Animas ofganizzetive della Socicld @ sal mistivo
funzicnameato.

L'assofto ompnmtezative dells Societd pppare adegeato alle dimensioni ed alie eslgenee
operstive della sosleth, Du parte mostra, non vi sono rifievi od cessrvazion] quante alls
siruttura organizzativa della Socsen,

Mon sbbtame rileywio perticolari carenze, criticid gravi o sitvazioni & cifirice in guens sade
sull"sffettive Temzionamento & angani, fenzionl, saensd ¢ procedere, preso otte dalle azioni di
migliccamenlo pode in e per und exlone 4| efficenamentn dells strefture erganizeotiva.
[.'organizzasions od | servizd, sin quelli sinnberati 2l interso della Socictd, sa quelli in
outsourcing, rimdianc adeguali o ssobone empesivaments o o mede adegorio gl
adesypiment] necessarl, xie dal pumo di vista delle disposizioni normative, sis ai fini di ean
carretts, efficacs of cificicnte gestione azicndale.

Du pare di codesto Collegio Sindneals, non vi some criticid da segmalare efe rilievi
alpeifcsivi da Srnalase, relathvamente slle stubiura cogemieative delle Socketd, Mon sono
saim riscantrate panlicolar carenze, ovvero sitoazioni da riforirs in quests sede in ondine
all effeitive funzinnessento di cogesd, funzioml, slsteml & procedure.

XIIL OSEERVAZION] SULL'ADEGUATEEZA DEL SISTEMA DN CONTHROLLOD
INTERND

[l Collegio Sindecale he voluimo & vigiloo sell'adegerieers del sisesa di conomlbs interss
dell Socictd, anche attrwverse i perisdic inconn con: (i) £ Dirigents Preposto alls redexions
dei documenti contabils; (i) I"lntemal Auditing; (15} Comimio di Corgrodlo e Risshl; (Iv)
I'"Organismeo & Vigilane; (v) il Responsabile della societh di revisione; (vi) I'Ammirdstrators
imcaricato del Sistema df Comirollo Bterno e di gestione ded rischi, nonchd attrawerso
Froquisizions degli atti & della docmsentorlons socketirks & son collogul cem " Alts Diresione,
2 faly miliwitd il Callegio ha poluly eonsinlero cho il siskeme non ha ovidenzisto criticich
signifioative.

L'attivitd di Internal Audit & siafa affidaln in oulsorping sd una Soocietd prepost o tale
funzione, la quale riferisce periodicanele al Collagio Sindecale. al Comitate di Controllo 2

- — —
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E#chi ed all"Orpanismo di Vigllanem, da sefl'ohiviti concrsfamentn syolta, sis sullo Sk di
gvaramento del levorl, rappeesenlando, ove = one ravvis Dopporlunitd, le specifiche
esigenze operative, nonché ln modelith pid ideree alle swolgimente del “Plass & Lavoro®,

N Bespaesabile dells Muezione niemal Audit svedge mehe on'oftivigi di coordinemento per il
processe FRM assicursedo une roporiistica all'Amminisiratore ingricale del ssema di
controllo & rischi, noreché al Comilsio Conirolle & rischi 2, ove mehiesto, ol Consiglic di
Antinlsieazions.

1l Comitate per il Controlle o Rischd e I'Crganismo i Vigitanza ex D.Lgs. 23172001 hanne
reso b propeie rispettive rolazioni s guamio sviluppats nel sseso dell’ssercizio,

In bass & guanilo Gocstabal el alls infemmazion) sate nel geriodiel Incoess eon I Com|tato d|
Cortrolla e Rischi, con Floierna! Aosdit, con o Socictd di mevisione @ oon il Dirigonte
Fropoto alla pedazion: dei dosument conlabili, alre all’ Ammisisirleee (nearieato e
sistemn i pomirollo @ di gestiome dei vischi od All"Organismo dif Vigilanm, costinio
nell'ambite ded Modello Ocpanizzative ex Dllgs. 23001, riloniene che il sistemm del
controllio imterno sia sdegusto Alle esigeree od alla opsrativith della Bocieth © che cssi g
effsdahile & tempasibva

L riunioni del Consighio i Amministrazione ¢ dei vard Comilell mono sisle precedels da
informazioni = doceweninione sugli srgomenti de tetisre nel pieno rispetio della
rizmervalese degli etti e deil documenti axiendali.

I Collegin Smdacale, sulla base degli stti  (aili valutali nel corso dull"ettivid di vigilesoes,
nenehd w scguito i valetazione degli crili dell’operwto del Comitwlo Controlie e Rischi; &l
terming dell*esercizio 2016, non he rilevaio siluerioni che possano far ritenere nom adegaars B
sisbemn & contrallo inlemes nel seo complessa, 11 sisema di cantrallo inleme infali non he
evidenziate, o parere del Collegio Sindweale, carenze sipnificative, atteea b prosscuzions
nella ricerce dn parée delle funzioni compesent di une cosieete silvied i revisione & &
perfessoraments metododogicn el orpeatezative, che he permesso dii otieners on pdeguaso
gredo di attendibilith, sls In ermind dl efficecia, sls in erminl & eMicienz il sislera dei
cantralli igerni,
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XIV, OSSERVAZIONI SUL SISTEMA AMMINISTRATIVO -~ CONTABILE E
SULLA  AFFIDABILITA" DI QUESTULTIMO A  RAPPRESENTARE
CORRETTAMENTE | FATTI DI GESTIONE

Il Collogio Sindacele ba valutato ¢ vigitato sull’adeguatezza del sisteme smministrativo ~
conteiile, sulln relative afTudabilic a reppresentare cormettaments | ottt di gesticoe, mediants
'ottenimento di informazioni dai responsebili delle fmzion! azicadali competesl, Pesame di
docamenti aziendali ¢ "sealisi del risultati del laveen svolto della Socield di Revisione |
PriceWatetbouseCoopers S.p A, nonehé dall’ Intermal Auditing,

La strutturs  ameninlstrative-contebile eppese ndeguataments struttrslz od idonea o
fronteggiare Jo esigenze uziendali manifestuiasi nel conso dell’ escavizio 2016, sin in tenmini di
risorae (mytegaee, s n teemind & peofessionalitk wtillzate.

La Soceetd di Rovisione ha controllsto ¢ validuio e procodure amministrative ¢ gquelic
coatuhili, yemz evidenziare rilievi sulls loco aflichbilth Essa ba Inoltre peeso wito della
corretivzza  delle  rilevazions, dellc soristure  contwbill, del Dl di pestions, La
PriceWaterhouseCoopers S.p.A, he altres! validato kb completezza delle informazioni o dei
criteri di valutazione per L redazione del belancio ¢ di quello cossolidata ¢ dell'informativa
finanziaria seazz oloun rifiovo oo osservizions, Exa ha inolire validato Ja completerza ¢ [a
coerenxa delln Relazicoe sulla gestions predisposta dali’crgano smmimistrativo,

Pur non rieskundo specificatsenente nei compiti di questo Collegio il controllo legale ex art,
2409 bes Cedice Clvile, essendo questo demandsto alla Sccletk dl Revistone, rtenlsma, sulla
bese delde informarzioni avute, e delle verifiche dirette peovisto dagli articoli 2403 o sagoenti
Codice Civile, che il sisteme anunimistrativo-coateblle, nel suo complesso sl adeguato od
affidablde ¢ che i fani di gesticne slano rilevati con affidabila e con wea cometta tempestivitd,
I Collegiv Sindecale non ha ceservazioni de riferice sull’adeguatexza del sistema
unministeativo-contubile ¢ salls sus affichabilinh & mappreseniare corollmments 1 fatti di
pestiooe.

L' Amministratore Delegaso od 1 Dirigente Preposto alla redgeione dei documenti contabili ¢
socletari, con riferimento all'informativa coscabile contenuta nel bilesclo d'esercizio ed In
quello consolidato al 31 dicembee 2016, hanno reso sitestazicee, peiva di rlievi, alis
redszions dei documenti contabili socielari nonché refativamente alla Relazioee sulla gestione
sull’atendibilitd dell'andumento e del risultato della gestions, nonché une descrizione dei
rachl ed incerezze cui & esposto T'emittente ed hmono aliresl provyeduto alla peescritta
attestazions al senal deli‘art. $1-ter ded Repolarents Consod a.11971 del 14 Maggio 1999 o
swcaessive modificazion: ed integrazioni.
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XV. OSSERVAZIONI  SULLCADEGUATEZZA  DELLE  DISPOSIZIONI
IMPARTITE ALLE SOCIETA CONTROLLATE AI SENSI DELL'ART, 114 DLGS
$8/1998 ~ ATTIVITA’ DI DIREZIONE E COORDINAMENTO

11 Collegio Stedacale ha vigilsto sull’edeguatezza delle disposizioni impartite dalls Societ)
alle proprle controllate, ai sensi dell'art. 114, ded D.Lgs. SRUB ¢ ke I ritenute sdoace al flae
di edempiere agli obblighi di comunicazione previste dalfs logge,

In relazlone agh steeatl degaml funzionall od operativi, anche per cffecto cella preserea di [
perscne di riferimento dolln societd KGD S1IQ 8.p.A. melle conlrollate, vengono garantiti un ‘
cormetto, costante ed adeguato fusso di infomuczioed, supportao alteesi da idoned document! |
¢t chaborazion contabili reltive alls gestions defle partosipate,

Non si banno osservazionl da formuelare sull’adeguatezzn delle disposizioni Imperties alle
Socicth comrollate al fine di wequisire | fluessi informmivi necesssel per sssicuwre il
tempestivo adempimento dogli obblighi di comunicazione previsti dalla Logge.

L& Societd & pertanto in grado di adempicre, nel sempl ¢ con le modalicd richiests, agli
cbblighi in ordioe al fatti rilevanti, sonché pervenice al consolichmento dei datl previsti dalla
Legge.

La Sociesd ¢ in grado & esercitare compivtssments sulle controliate "attivith di direzione ¢
coordinamento, come esplicitamente considecato dalla moema.

I Collogio Sirdacale d& altresi atto che [GD SINQ S.p.A., & sottoposta all"attivith di Girezicae
¢ coordinamento della controllante Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop..

XVL OSSERVAZIONI IN ORDINE ALLE RIUNIONI TENUTESI CON 1
REVISORI

0 Collegio Sindacele ha accertnio, tramite verifiche diretie of informazionl assume dalla
Societh i Revisione Price WaterbouseCoopers S.p.A., 'osservanza delle noree & delle Jeggi
Inseentl |n foemazione ¢ Vipostazione de! bilmnciv d’esercizio, del bilancio comsolldato ¢
dells Relazione sulla gestione.

1l Colleglo ha Incont=wto § Revisce incarkati sis del controllo legale ex art. 2409 bis Codice
Civilo, sia della revisione legale del bilancio civilistico e del bllancio consolidaro, sttivando in
tnli occasiond wn peoficeo scambio di Infoemezionl, oosl come richicsto dall’art, 150 del
D.1.gs. 58 dol 24 Febhrio 1998,

Con i Rovisori ¢ stata csaminata b particolare Mapplisicions dei peincipi contabili, & miglicee
appostzione ¢ rapprosentazione ned prospetti di Bilancio di elementt sipnificalivi solto
I"aspetto ceconamico, finanziaric ¢ patrimenlale, Nel corso di i periodici incontri non sl
sone ovidenziali atti o fact ritenuti censumbill ¢ meritevoli & segnalazions ai sensi dell'art. r
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155, comma 2, del D.Lgs, 58 del 24 Pebbenio 1998,

12 tal} Incontri non sonc emerse axomalie, criticitd od omission: rileviie dal Ravisor o portate
ds questi a convseenza d¢) Comiglic di Ameuinistrazione e del Collegio Sindscale dells
societh. Nel corso di tali incontri abbiamo, da parte nostes, infamato | Revisorl sull"attivitd
del Collegio Simdacale o riforito sui figti rilevantl e significativi della Sccictd a nosira
conoscenza.

XVIL ADESIONE DELLA SOCIETA AL CODICE DI AUTODISCIPLINA DEL
COMITATO PER LA CORPORATE GOVERNANCE

La Societd, sin dall'ammissions slls quotszicae (11 febbralo 2005), ba sderito al Codice di
Autndisciplina ettraverso I'adozione &l un proprio Regolamento di Goversance, ai principi ed
alle raccomandszioni compendiate nel Codike &i Autodiscipling elsboento su eiziativa di
Boese Italiana, del Comitato per la Corporate Governance deble Societd Quutate con b scopo
di disciplinare, ool rispetto delle disposizioni noemative, & compaosizions, Je competenze ed il
raoko degli organl sociali cul & demendeta ln gestione socinle. 11 Censighio di
Amminisnzions ha peovveduto, In occasione della riunione dello scocso 18 Dicembee 2014,
ud adeguare i1 propeio regolomesto di Goversance &l nuove testo del Codice di
Actodiscipling, recependo le novitd introdotte.

11 Collegio ha preso inoltre atto delle novith del Codice di Awodiscipling emanato nef luglio
2015, recepito dal Consiglio di Amministrazions ded $ agesto 2016 nells ol seduta & stinto
deliberato Paggiomamento del Regolamento i Geversanse,

11 Consiglio di Amministruzione ha costitu®to al propeio intomo, e sono opecativi | seguenti
Comitatl:

« Comitato & Presidenza; ¢ composto da n. 4 (guattro} Consiglieri ¢ precisamente dal
Prosidente cdel Consiglto di Amministrazione, dal Vice Presidente de! Consiglio &
Amministrrzione, dall’ Ammicéstratore Delegmto, nonché do un Comsigliere non
esocutivo. [ Comitato nel cocse dell’anno 2016 sl & rlunito . $ (cinque) volte,

«  Comitato per le Nomine ¢ por ¢ Remwnerazioni: tale Comitalo @ stato istituito nel
coro del 2012; recependo quanto indicato nel Codles dl Awodiscipling, od
acoorpanda be funxionl fino ad ellom sepaemtamente stiribulte elspettivaniene al
“Comitato per le Nomine™ ed &l “Comitalo per la Remunerszione™, Esso sl compone
di n. 3 (tre) Ammisistrateel non esecutivi ed indipesdenti. Pariecipano di diritto alle
fianioni ¢! Comitasto per I Namine ¢ pec a2 Reemunerazione [ Prealdence del
Consighio di Amaministrazione, il Viee Presidents dei Consiglio & Amministrazione ¢
I'"Amministratore Delegato. A tali rivnicoi & invitato & partecipare anche il Presidente
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del Collegio Sindacale. [l Comitato nel corso dell*annoc 2016 si & rivmito n. 3 (cingee)
valte.

il Comitmo di Controllo & Rischic ¢ composto da . 3 (tre) Amministratodd non
esecutivi individuasi nei Cossiglierl ledipendenti. Nel corso dell’amnc 2016 0
Comisato si & riunito con continults od in modo sdeguato alle esigenze azicadadi, Lo
riunioni sono sate n, 7 (sette). Al loveri dol Comitsto i Contrallo e Rischi partecips [
Presidente ded Collegio Sindscale o shro Sindaco designato da quest’ultimo ed il
Presidente del Consiglic & Amminkenzione in qualitd di Amministratoce incaricato
del sisterma di controllo dmemo e di gestione dei rischi, Vengono altresi invitati a
ptecipare alle rlunioni del Comitsto il Vice Presideate del Coasiglio di
Ammizistrazione, olire a1l Ammsisisiratore Defegato,

Comitsto per Jo Opecazioni con le Parti Corvelate: tle Comitato istitwito in osservanza
del disposto ox art. 2351 bia ded Codloe Civile ¢ dell'art, 4 del Regolamento Pacti
Cocrelats Consob & ¢omposto de n. 3 (tre) Ammsimistrstort Indipendenti. Nel corso
doll'anno 2016 si & riunito n. 2 (dex) volte,

Nel febbenio 2007, allo scopo di valorzzan ultoricemente il nook deghl amministratord
Indipendenti, il Consiglio di Ammisistrzione ritcnne opportumo introdre s figurs
del Lead Independent Direcior 4a) momenzo che la cerica di Presidentc del Consigho
di Amministrazione wll’epoca etn ricoperta dalle persona chw rivestiva il roalo &
Presédente  del Consiglio di Amminksrzione  dell*szionista di  mugglommea
delPEmitiente. A seguito dell’'witimo rianovo del Consiglio di Amministrazione non
persistendo alouna delle circostanes che ai sensl del Codice di Autediscipling,
richiedono la nomina di un Lead Independent Director, la Societd mon ha peocedulo
alla nomira del Lead fndependens Direcior.

La Socikcta ba ritenuto ulile ¢d cpporuno ksdicare le modelid operative al fine di
fuvoriee || coordinamento tre Je ectivitd di controllo, come di seguito ripartsle.

1l Presidents de! Camitato Contrallo ¢ Rischi ed il Preskiente del Collegio Sindacale
(ancho nella sus funziome di Comilsto per il Controllo Interno ¢ la Revishone
Comtabile), con & periodicith da questl identificasa, ed almeno una volta 'esno, si
riuniscono su inizistiva del Presidentv del Collegio Sindwcale, per confrontare lc
risultanze delle rispestive stivitd & controllo e per valutare la planificazione od §
possibile coordinamento delle rispettive attivitd, A tal fine sooo attribeite al Prezidente
del Collegio Simdacile funzionl wee solo di coordimamentn del levori del collegio
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sesso ma ooche di raccoedo con altrl organismi azsendali coinvolti nel govemo del |
sisleena dei controlli, ,
L& Socleth ba inoltre istituito I"Organieso di Vigilinza, sttustmente compasto da 1. [
3 (tre) membrl estomi. Nel corso de! 2016 I'Organismo = ¢ rivnito in funziose delle
cilgenze evidenziate 4 (Quatvo) vole. Esso si & swvvalso dells collaborazicae
dell’[nternal Auditing per || mosisoenggio dei rischi.

Si ricords (nfine che dal 2007 il Consighio <i Amministrazione ha conferito IMincarico
perun “Board Review” slla sockid Egon Zehnder Intomational S.p.A. con sede in
Milsno. Tale inearico anmuale ha per oggeito 'sstovalstszions sulla dimensione,
composizione ¢ fundocamento dol Comsiglio di Amministrazione e dei sool Comitati
al fine di esprimers eventuali oriemament! sull’operato del Coasiglio. L'analisi dei
et & tale *Board Roview” & stwio oggenio di peesentazione de parte doi
responsabili della sockol Egon Zehoder & un “Rappocto di Sintesi™ discusso wel
Consiglio di  Amministrazione tenutosi ko scorso 28 febbralo 2017. La metodologia
del “Board Review" rapprosents un sdeguato modello di sstovalutmzione delle
compasizione e funzicsamento deil ‘organo unnsinistrazivo & dei suoi Comitati.

1l Coltegie Sindocale a conclusione di qaanto espusto, ¢ verificatare 1'opentivied nel
carso dell'esercizio, esprime unk valutizione positive sal sistema di Corporare
Governance della Societd,

XVIIL VALUTAZIONI CONCLUSIVE IN ORDINE ALL'ATTIVITA SVOLTA
Signori Azioaisti,

a comclusione dolln preseate Relseione desiderinmo  comfemearVi che
thhiomo svolo la nostrs sativitd di vigilanza con la piena collsbomzione degli Orgmi
socitari, dei Nespomssbili preposti sll'attivid seministrativa ¢ gestionale, dell'internal
Awditing, nanché datla Socletd d! Revisione Price Watert SouseCoopers S.p.A..

Noo abbiamo rilevato omissionl, fatti censcenbill, operezion! Impeudentl o irregnlarink de
segnalarVi; pertanto dalle nostm atthitd di werifics o coatrollo mon sooo emersi filhi
significati sescottibali & sognalazione agli angasi di vigilsezs ¢ controlio o & menzione nella
presento relazione,

Non sbbiamo rilievi ed osservazionl In proposio.

Vi & steta altres) fornita la relarione del Comsiglio di Amministrazione sulls politica di
remunerazione ¢ sal compensi al componenti ded Consiglio dl Amministazione, del Collegio
Sindacale, del Dircttors CGoncrnle alls gestione, © dei Dirigenti con responsebilith apicali,
nonché imformazioni sulle purkccipszioni detemme dal prodetti soggetts nedle Socketh ed sech:
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su tele docamento non abblumo csservazioni oo rilievi da evidenziare,

——

XIX. PROPOSTE ALL’ASSEMBLEA:
Signori Azionisti,

il Collegiv Sindacale, peeso aito delle rsukanze del Bllanclo d'esercizio
chiuso al 31 dicembre 2016, non ha obiezionl da formulare In merito alln proposta di
deliberazioes preseninia dal Consighio di Amministrazione sulla destinazione dell"tile !
dell’esercizio ¢ delle riserve, anche alla luce dedic disposizioni wtrodotte dalla cltata
12062006 istitetiva delle S1IQ, modificala dalls Legge 16472014, che prevede ['erogazione
& wn dividendo non infeciors al 70% del redditl derivant! dalla gestione “esente".
In particolare gli argomenti posti all’ardine dul giomo dell’Assembles 3i articobine come
segoe,

ASSEMBLEA:
Parte Ordinaria
1. Bilanclo di esercizio al 31.12.2016; Relazione degli Amministrtori salls gestione;
Relazions dells socicth dl revisione legale; Relazicee el Collegio Sindscele;
Presecvazione del bilancio consolidato al 31.12.2016; Destinazione deli'utile di
esorcizio o distribewione del dividendo agli Axionisti; deliberazioni (serenti ¢
conseguenti,
2. Relazlone sulla Remuonerzione ol sensi dell*art. 123-rer, ccmmma &, del D. Lgs, S898;
deliberwebomi incremti ¢ conscguenti.
3. Aeterizzazione all'sequisto ¢ alla disposizione di azical propeie; deliberazion| ineremi
& consegeenti.
Parte straordinaria
1, Preposte di modifica degll wrt, € ¢ 6 dedlo Ststuto Sociale; deliberazioni ingrenti ¢
conmeguenti.

L

Osservaeioni del Collegio Sindacale agli argomanti posti sll'erdine del giorno:
Parte ordinaria:
1° Argomento — Bilascio dexercizio al I1/12/2016; Relazione degli Amministrator] sulls

Gestione; Relarione della socleth di revisione legales Relaxione del Colleghe Sindacale;
Presestazione del Bilancio conselidato al IU12/2016; destingxione dell'utile di epereizio ¢

Feleziose dal Calleglo Siadacele all sasersbbon dod s0¢i Pagire 20
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distribuzione del dividendo agli Azionisti: deliberazion) incrent! ¢ conseguenti,

¢ FEspeimiamo parere fevorevoke 2ll'approvazione del balancio al 31 Dicembre 2016 cosl
came propasto Vi,

¢ Espedmiamo altres] parere favorevole slis proposts di delibenare un dividendo pari od €
0,045 per cimscuna delle 813.045.631 welon! n circeluzione al momento dello stacco per
un ammontare complessive di € 36.587.052. 40, nanché nlle proposte relative alia |
destinezione dedl"atile civilistico.

IF Relazione sulla remuserssione al sensi dell'art.123-ter, comma 6, del D.Lgs, S89%;

deliberazioni increntl ¢ conseguent.

¢ Riteniame adeguate e complets Je informazioni che il Consiglio di Ammiaistrazione ha
fomito sull‘argometito nells propeia relaziome rodatta ex act. 123 Ter, comma 6 cel
D.lgs 5898 contencoae I'iMlustrazione della politica della socketd in materia di
temunesizione degli oogani di amministrazices del Direttors Generale alls gestions, dei
Dirigenti con responsabilitk omegies, nonche delle procedure adottate per tale politica.

111° Argomeate = Asterizenzione all’acquisto ed alla disposizione di avionl propric;

deliberazioni imerenti ¢ conseguenti,

¢ Ritenizmo adeguate ¢ comphets le inforssazioni che Il Conaiglio di Amministrazions ka
fomito sull'argomento nella peopria Relazions, La Socletd sle alla dota di chiusur
deli'esercizio (31 dicembeo 2016), sia alls dete di presentazicne della presento proposta
ron ha progeic suioed in portafoglio, I Collegho Sindacale ritiens sessistwo Je
condizioni di legge (@t 2357 Codice Civile ¢ art. 132 D Lgs. S89K) ¢ di Stslulo per
peocedere all'acquisizione di azioni propric, nooché alla disposizione delle stesee,
qualora se me ravvisi "opporunits ¢ In convenienza,

Purte steoordinarin:

1° Argomento — Proposte di modifica deghi artt, 4 ¢ 6 delle Statato Sociale, deliberaziond
increali ¢ conseguenti,

¢ Rilesiamo sdegutc ¢ complete le infoemazioni che | Comiglio di Amminisirazions
Ba fomito sull"srgumento nells Relazione illastrativa al punio in oggetto.

Kelucinse del Collegio Sindacale <" sascurbles Ok soci Pagira 21
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Signari Azianisti,

al nermise delle nosira Reliione desideriamnt ssprmmers il pil vive
Hngmzsamento & quanti hansa collaborsie faithamente nells nostm abtivied od a Vol per b
fiducin e ln stirea dimscatramel con |s posira noemine

Baologna, 200 Marzo 2017 i
I Collegio Bindacals
mm;lmﬁ !
i Prmguissa Cor
L “_::'smﬂr_‘ w.@ﬂw

Roslamione: gl Colegi Sindscule ol sewmbies del soai Pagiza 23
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6. GLOSSARIO

AGENCY MANAGEMENT
Attivita svolta per l'individuazione del Tenant Mix e per la negoziazione dei contratti di locazione dei Negozi presenti all'interno delle

Gallerie.

CENTRO COMMERCIALE
Immobile composto da un Ipermercato e da una Galleria, con infrastrutture e spazi di servizio comuni, all'interno di una superficie

coperta, riscaldata e condizionata.

COSTO MEDIO DEL DEBITO

Indica il costo medio del debito, senza considerare gli oneri accessori ai finanziamenti (ricorrenti e non), sostenuti dalla societa per i
capitali presi a prestito. Il calcolo prende in considerazione il rapporto tra: la somma degli interessi passivi maturati nel periodo di
riferimento (riguardanti finanziamenti a breve termine, mutui ipotecari, mutui chirografari, differenziali IRS, bond e oneri finanziari su
leasing) e la media del valore nominale dei finanziamenti a lungo e a breve termine rilevati ad ogni chiusura trimestrale e all’inizio

dell’esercizio.

COSTO MEDIO EFFETTIVO DEL DEBITO

Indica il costo medio del debito, considerando gli oneri accessori ai finanziamenti (ricorrenti e non), sostenuti dalla societa per i capitali
presi a prestito. Il calcolo prende in considerazione il rapporto tra: la somma degli interessi passivi maturati nel periodo di riferimento
(riguardanti finanziamenti a breve termine, mutui ipotecari, mutui chirografari, differenziali IRS, bond e oneri finanziari su leasing) e la

media del valore nominale dei finanziamenti a lungo e a breve termine rilevati ad ogni chiusura trimestrale e all'inizio dell’esercizio.

COSTI DIRETTI

Costi direttamente imputabili ai centri commerciali.

DEVELOPMENT PIPELINE

Programma di investimenti di sviluppo.

DIVIDEND YIELD
Il dividend yield, o rapporto dividendo-prezzo, corrisponde al rapporto tra I'ultimo dividendo annuo per azione corrisposto agli azionisti o

annunciato e il prezzo in chiusura dell'anno di un‘azione ordinaria.

EBIT (Risultato operativo)
L’EBIT, letteralmente Earnings before Interest and Taxes, € un saldo che, rispetto al’EBITDA, incorpora informazioni sul’andamento

degli ammortamenti, sulla variazione del Fair Value degli immobili in portafoglio e gli accantonamenti per risichi.

EBITDA (complessivo e della gestione caratteristica)

L’EBITDA, letteralmente Earnings before Interests, Taxes, Depreciation & Amortization, € la misura piu significativa della performance
operativa della Societa. Indica infatti gli utili conseguiti prima degli interessi, delle imposte, della gestione partecipazioni/straordinaria,
degli ammortamenti e accantonamenti per rischi, oltre alle Svalutazioni e adeguamenti fair value. L'Ebitda della gestione caratteristica si

riferisce alla Gestione caratteristica del conto economico consolidato, che non include le risultanze del “Progetto Porta a Mare”.

EBITDA MARGIN (complessivo e della gestione caratteristica)

L’indicatore & calcolato rapportanto I'Ebitda ai ricavi gestionali.
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EPRA
European Public Real Estate Association.

EPS / EARNINGS PER SHARE

Utile netto diviso per il numero medio di azioni che compongono il capitale sociale nell’anno.

ESTIMATED RENTAL VALUE / ERV
Il valore stimato degli affitti a prezzi di mercato degli spazi affittabili, secondo la perizia indipendente che costruisce la stima sulla scorta

dei dati rilevati in strutture simili situate in aree geografiche comparabili.

FACILITY MANAGEMENT

Fornitura di servizi specialistici legati ai Centri Commerciali, quali la vigilanza, le pulizie e la manutenzione ordinaria.

FFO gestione caratteristica

L’FFO (Funds From Operations) € un indice di misurazione delle performance ampiamente utilizzato nelle analisi del settore real estate
(Siiq e REITS).

L’FFO della gestione caratteristica definisce i flussi generati dalla gestione ricorrente e caratteristica del Gruppo ed & composto
dall’Ebitda, dalla Gestione finanziaria, dalla gestione partecipazioni/straordinaria e dalle imposte correnti. Tali componenti vengono

rettificate da poste non ricorrenti.

Financial occupancy

Calcolato come rapporto tra mq affittati valorizzati a canoni di mercato su mq totali affittabili valorizzati a canoni di mercato.

GEARING

Il gearing ratio & dato dal rapporto tra la Posizione Finanziaria Netta e il Patrimonio netto, comprensivo delle interessenze di terzi, e al
netto delle riserve di Cash Flow Hedge. Esprime il grado di solidita e di efficienza della struttura patrimoniale in termini di incidenza

relativa delle fonti di finanziamento tra mezzi di terzi e mezzi propri, oltre a consentire analisi di benchmark con gli standard del settore.

Gross exit cap rate

Calcolato come rapporto tra ricavi lordi (canoni, temporanei e variabili) dell’ultimo anno del DCF su valore di uscita.

Gross initial yield

Rendimento iniziale lordo dell'investimento calcolato come rapporto tra il totale dei ricavi relativi al primo anno considerato ai fini

dell’applicazione del metodo reddituale dei flussi di cassa attualizzati (c.d. Discounted Cash Flow) e il fair value del relativo immobile.

GALLERIA

Immobile che comprende un’aggregazione di Negozi di vendita, nonché gli spazi comuni su cui gli stessi insistono.

GLA / GROSS LEASABLE AREA
Superficie lorda affittabile.

HEDGING

E il rapporto tra il totale dei mutui bancari coperti da irs e bond e tutti i mutui bancari e bond.
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INTEREST COVER RATIO (ICR)
L’indice di interest coverage ratio indica il numero di volte in cui 'Ebitda copre gli interessi netti. E’ un indicatore di solvibilita e della

capacita di indebitamento dell’impresa.ll calcolo prende in considerazione il rapporto tra Ebitda e “Gestione finanziaria”.

IPERMERCATO

Immobile avente area di vendita superiore a mq. 2.500, adibito alla vendita al dettaglio di prodotti alimentari e non alimentari.

INTEREST RATE SWAPS / IRS
Strumento finanziario nel quale due parti si accordano per scambiare un’obbligazione a pagare un certo tasso d’interesse a una data

prestabilita. Utilizzato per convertire debito a tasso variabile in debito a tasso fisso.

LIKE-FOR-LIKE PORTFOLIO

Immobili presenti nel portafoglio per 'intero anno corrente e per I'intero anno precedente.

LOAN TO VALUE (LTV)

Rapporto tra la posizione finanziaria netta (che non include il debito finanziario per leasing relativo alla sede di IGD) e il valore di

mercato del Patrimonio Immobiliare.

MALL / SHOPPING MALL
Spazio comune condiviso dagli operatori presenti allinterno del Centro Commerciale. Per Shopping Mall usualmente si intende la

Galleria.

MARGINE LORDO DIVISIONALE

E’ il margine che si ottiene sottraendo ai ricavi i costi diretti.

MEDIA SUPERFICIE
Immobile avente area di vendita compresa tra mq. 250 e mqg. 2.500 adibito alla vendita al dettaglio di prodotti di largo consumo non

alimentari.

NEGOZIO
Immobile destinato alla vendita al dettaglio di prodotti di largo consumo non alimentari.

NET ASSET VALUE (NAV) E TRIPLE NET ASSET VALUE (NNNAV)

Esprime il valore del patrimonio netto di pertinenza del Gruppo, calcolato in base alle indicazioni EPRA che prevedono alcune rettifiche.
I NAV esclude determinate poste che sono attese non cristallizzarsi in un modello di business a lungo termine come quello del Gruppo.
I NNNAV vuole invece fornire le informazioni piu rilevanti sul valore di mercato di attivita e passivita e rettifica dunque il NAV per tenere
conto del fair value (i) degli strumenti finanziari di copertura, (ii) del debito e (iii) delle imposte differite.

Rappresenta il valore del patrimonio netto di pertinenza del Gruppo includendo nel calcolo il fair value delle principali componenti
patrimoniali che non sono incluse nellEPRA NAV, quali (i) gli strumenti finanziari di copertura, (ii) il debito finanziario e (iii) le imposte
differite.

OVER-RENTED

Spazio che e affittato a un livello superiore al suo ERV.

PATRIMONIO IMMOBILIARE
Immobili di proprieta del Gruppo.
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PORTAFOGLIO IMMOBILIARE
Portafoglio degli immobili la cui locazione & gestita dal Gruppo IGD sia con riferimento agli immobili di proprieta del Gruppo, sia con

riferimento agli immobili di proprieta di terzi.

POSIZIONE FINANZIARIA NETTA (PFN)

La PFN rappresenta un indicatore della struttura finanziaria ed & determinato dai “finanziamenti a lungo termine” e dai “finanziamenti a
breve termine e quote correnti dei finanziamenti a lungo termine”, inclusi nelle voci “Passivita finanziarie correnti e non correnti” (verso
terzi e verso parti correlate), al netto della “Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti”, delle “Attivita finanziarie non correnti” e dei

“Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti” (verso terzi e verso parti correlate).

PRE-LET

Contratto di affitto firmato con un operatore prima del completamento dello sviluppo immobiliare.

REIT
Real Estate Investment Trust. Cfr. SIIQ nel caso italiano.

RENDIMENTO INIZIALE /INITIAL YIELD
E’ il ricavo da locazione annualizzato generato da un immobile, espresso come percentuale della valutazione dello stesso al momento

dell’acquisto.

RETAIL PARK

Gruppo di tre o piu superfici che aggregano piu di 4,500 m2, con parcheggio condiviso.

REVERSIONARY POTENTIAL YIELD
Affitto netto annualizzato che dovrebbe essere generato da un immobile se fosse completamente affittato a livelli di mercato espresso

come percentuale del valore dell'immobile.

RICAVI LIKE FOR LIKE (PERIMETRO OMOGENEO)

Sono i ricavi da attivita locativa di competenza relativi al perimetro omogeneo (asset presenti per I'intero periodo dell’anno in corso e
dell’'anno precedente). Sono calcolati distintamente per il portafoglio Italia € Romania ed escludono:
« i ricavi degli immobili acquisiti, dismessi o oggetto di significativi interventi di rimodulazione che non producono redditi per
l'intero periodo analizzato;
* i mancati ricavi derivanti dalla vacancy strumentale attuata a vario titolo (ad esempio per lavori relativi alla creazione di nuovi
layout);
* iricavi rilevati in via eccezionale e non ripetibile che renderebbero il confronto meno attendibile;

SIQ
Societa di Investimento Immobiliare Quotata. Modello di investimento immobiliare ispirato ai REIT. La normativa di riferimento

attribuisce il regime di esenzione ai fini delle imposte dirette alle societa per azioni quotate che svolgono “in via prevalente”,

soddisfacendo percio una serie di requisiti di tipo reddituale e patrimoniale, attivita di locazione di immobili e assimilati.

SUPERMERCATO
Immobile avente area di vendita compresa tra mq. 250 e mqg. 2.500 adibito alla vendita al dettaglio di prodotti alimentari e non

alimentari.

SUPERFICIE UTILE LORDA
Superficie degli immobili che comprende le mura esterne.
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SPESE GENERALI

Costi indivisi, non imputabili ai singoli centri commerciali, si intendono con tale definizione i costi corporate.

TASSO DI OCCUPAZIONE / OCCUPANCY RATE

Superficie Lorda concessa in locazione espressa in percentuale sul totale della superficie degli immobili.

TENANT MIX
Insieme degli operatori e delle insegne commerciali presenti all'interno delle Gallerie.

UNDER-RENTED

Spazio che e affittato a un livello inferiore al suo ERV.

WACC / WEIGHTED AVERAGE COST OF CAPITAL
Costo medio ponderato del capitale di credito e del capitale di rischio nozionale, impiegato come riferimento per valutare i ritorni attesi

sugli investimenti.
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